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Ein l e i t u n g 
Die Regensburger Al t s t a d t s t e l l t eine der wenigen b i s heute 
nahezu vollständigen m i t t e l a l t e r l i c h e n Stadtanlagen dar, die 
nördlich der Alpen erhalten blieben. 
Anlage und Bausubstanz der Alt s t a d t sind heute noch weitgehend -
von wenigen baulichen Veränderungen im 17. und 18. Jahrhundert, 
von etlichen, allerdings höchst beklagenswerten E i n g r i f f e n im 
1 9 . Jahrhundert und von den zu Beginn des 1 9 . Jahrhunderts weit-
gehend zerstörten und seither wieder aufgebauten bzw. mehrmals um-
gebauten Teilen abgesehen - auf die historische Punktion der Stadt 
als Handels-, Gewerbe- und Wohnort mit zum T e i l 'iberregionaler Aus-
strahlung zugeschnitten. 
Diese einzigartige Situation i s t nicht nur glückliches Ergebnis 
der Tatsache, daß Regensburg im zweiten Weltkrieg nicht Opfer mas-
sive r Bombardierungen wurde5 s i e i s t zugleich Ausdruck der i n an-
derer Perspektive höchst beklagenswerten Tatsache, daß Regensburg 
im 1 9 . Jahrhundert seine früher überragende Stellung innerhalb des 
deutschen Siedlungsgebietes verlor und zu einer kaum i n d u s t r i a l i -
sierten Provinzstadt mit a l l e n f a l l s regionalen Punktionen herab-
sank. 
Die Regensburger Altstadt i s t heute i n einer doppelten Weise 
problematisch und damit zugleich aktueller Anlaß weitreichender 
und d r i n g l i c h e r Entscheidungens 
0 Einmal geht es darum, die historische Substanz dieser Altstadt 
(also nicht nur einzelne Baudenkmäler, sondern das ganze Stadt-
b i l d mit seinen charakteristischen Straßenzügen, Gassen, Plät-
zen, Höfen und Häuserfluchten) soweit möglich unangetastet für 
zukünftige Generationen zu erhalten und gemäß ihrem s p e z i f i -
schen Wert nutzbar zu machen| 
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o zum anderen geht es darum, die Stadt Regensburg, die si c h 
gegenwärtig i n einer raschen wirtschaftlichen Entwicklung be-
findet und i n den kommenden Jahrsehnten eine wichtige Punktion 
a l s regionales Zentrum mit überregionaler Verflechtung überneh-
men könnte, so zu modernisieren, daß s i e den neuen, heutigen 
und zukünftigen Bedürfnissen i n bezug auf Wohnen, Arbeiten, 
Wirtschaften, F r e i z e i t und Erholung sowie Verkehr gerecht wer-
den kann - wobei die historische Altstadt i n vielfältiger Weise 
als Hindernis wirkt. 
O f f e n s i c h t l i c h besteht die zentrale Planungs- und Entwicklungsauf-
gabe für Regensburg darin, diese beiden Perspektiven miteinander 
zu vereinen, das heißt den heutigen eklatanten Widerspruch zwi-
schen Bewahrung der Al t s t a d t und Modernisierung der Stadtstruktur 
sobald als möglich aufzuheben. 
Diese Aufgabe s t e l l t e unter anderem auch Ausgangspunkt und Anlaß 
der hiermit vorgelegten Untersuchung dar, die ursprünglich als 
Teilstück eines umfassenden Untersuchungsprogrammes konzipiert 
worden war, das der Stadt Regensburg brauchbare Grundlagen für die 
konkrete Lösung dieser zentralen Planungsaufgabe an die Hand ge-
ben s o l l t e . 
Der Anstoß sowohl zur Entwicklung dieses Forschungsprogrammes wie 
zu der hiermit vorgelegten Studie ging aus von dem Städtebaulichen 
Seminar, das die "Stiftung Regensburg" im Kulturkreis des Bundes-
verbandes der deutschen Industrie e r r i c h t e t hatte, das 1 9 6 4 unter 
der Leitung von Werner Hebebrand mit dem Versuch begonnen hatte, 
ein Entwicklungsmodell zu entwerfen, das einer weitgehend erhal-
tenen und restaurierten A l t s t a d t einen i h r gemäßen Platz i n einem 
modernen Regensburg zuweist, 
Im Herbst 1 9 6 4 wurde der Unterzeichnete gemäß einer Anregung des 
Städtebaulichen Seminars mit der Erstellung einer Vorstudie beauf-
tragt, die einerseits das Problem der Regensburger Al t s t a d t s o z i a l -
wissenschaftlich definieren, andererseits ein Forschungsprogramm 
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entwickeln s o l l t e , mit dessen H i l f e es möglich wäre, die notwen-
digen Plammgagrundlagen b e r e i t z u s t e l l e n . 
Aufgrund erster Analysen mit H i l f e des vorliegenden s t a t i s t i s c h e n 
Materials entwarf der Unterzeichnete mit den Mitarbeitern des i n -
zwischen von ihm aufgebauten I n s t i t u t s für sozialwissenschaftliche 
Forschung i n München ein mehrstufiges Untersuchungsprogramm, das 
s t a t i s t i s c h e Erhebungen, Wirtschaftsprognosen, Befragungen und 
sonstige Erhebungen miteinander kombinierte und i n awei großen Ab-
schnitten zunächst den Istzustand beschreiben und die wichtigsten 
Entwicklungstendenzen freilegen, dann doc B i l d eines denkbaren Zu-
Standes Regensburgs für das Ende unseres Jahrhunderts entwerfen 
wollte, auf das dann die konkrete Planung von Flächennutzung, Ver-
kehrssystemen und Baustrukturen Bezug nehmen könnte. 
Im Frühjahr 19^5 nach Vorlage des Berichtes über die Vorstudie und 
des i n ihn enthaltenen Forschungsprogramms begannen Verhandlungen 
mit der Stadtverwaltung Regensburg über die Finanzierung des ersten 
großen Untersuchungsabschnittes5 die Stadt Regensburg wandte si c h 
i h r e r s e i t s an den Bund und das Land Bayern, um von dort f i n a n z i e l l e 
Unterstützung zu erbeten. 
Da ein e r s e i t s das Städtebauliche Seminar, das ja vor mehr a l s einem 
Jahr mit der Arbeit begonnen hat, dringend auf konkrete Untersu-
chungsergebnisse wartete, da andererseits die Verhandlungen zwischen 
der Stadtverwaltung Regensburg und den zuständigen Stellen des Bun-
des und des Landes erfolgversprechend schienen, wurde das I n s t i t u t 
im Sommer 1965 von der Stadtverwaltung Regensburg beauftragt, mit 
den ersten Erhebungen zu beginnen, die insbesondere i n einer inten-
siven s t a t i s t i s c h e n Analyse der Altstadt und ih r e r Bevölkerung auf 
der Basis des neuaufbereiteten Urmaterials der Volks-, Wohnungs-
und Gebäudezählung 1961 bestanden, 
Unglücklicherweise ergaben si c h im Winter 1965/66 unvorhergesehene 
Schwierigkeiten, die zumindest zunächst eine f i n a n z i e l l e B e t e i l i -
gung von Land und Bund an dem bereits begonnenen Untersuchungspro-
gramm verhinderten, Bas I n s t i t u t sah si c h deshalb veranlaßt, die 
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nur zu einem T e i l durch eine erste Zahlung der Stadtverwaltung Re-
gensburg finanzierten Arbeiten abzubrechen. Das erhobene Material 
wurde l e d i g l i c h insoweit ana l y s i e r t , als dies notwendig war, um 
dem Städtebaulichen Seminar wenigstens erste s o z i a l w i s s e n s c h a f t l i -
che Daten zur Verfügung s t e l l e n zu können. ' 
Er s t 1 9 6 8 gelang es dann dank eines Zuschusses von Land und Bund, 
die Auswertung des erhobenen Materials zu finanzieren und den hier-
mit vorgelegten Bericht zu e r s t e l l e n . 
Es war jedoch trotz großer Anstrengungen nicht möglich, die Finan-
zierung der weitergehenden, ursprünglich geplanten Erhebungen und 
Analysen sicherzustellen. 
Die hiermit vorgelegte Arbeit s t e l l t insofern einen beklagenswer-
ten Torso dar, dessen eigentliche Funktion i n seinem Beitrag zu 
einem sehr v i e l weitergespannten Forschungsprogramm bestanden hätte. 
Dennoch schien es s i n n v o l l , nicht nur das erhobene Material zu 
analysieren und zu interpretieren, sondern darüber hinaus den Ver-
such zu Unternehmens 
o intensiver über die grundlegende Planungsproblematik nicht nur 
der Regensburger Alt s t a d t , sondern ganz generell h i s t o r i s c h e r , 
erneuerungsbedürftiger S t a d t t e i l e zu r e f l e k t i e r e n \ 
o den Stellenwert sozialwissenschaftlicher Analysen der vorgeleg-
ten Art im Planungsprozeß zu bestimmen. 
Vgl. insbesondere Beiträge von B. Lutz und G. Zimmermann ins 
Kulturkreis im Bundesverband der deutschen Industrie (Hrsg.) 
Regensburg - Zur Erneuerung einer alten Stadt, S. 4 0 f f . und 
S. 4 8 f f . 
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Ein solcher Versuch l e g i t i m i e r t s i c h aus zwei Gründen: 
Einmal hat si c h der Unterzeichnete mit einer Reihe seiner Mitar-
be i t e r , die an den Erhebungen und Auswertungen b e t e i l i g t waren, 
zu sehr am Problem der Regensburger A l t s t a d t engagiert, als daß 
s i e es über s i c h gebracht hätten, es bei einer einfachen formalen 
Darstellung und Interpretation der Erhebungen bewenden zu lassen. 
Zum anderen haben Erhebungen, wie die im folgenden dargestellten, 
den außerordentlichen Vorzug, daß s i e keiner aufwendigen Feldarbeit 
bedürfen, das heißt, wenn einmal die allerdings mühsam zu erarbei-
tenden Erhebungs- und Auswertungsmodelle und Interpretationsschema-
ta vorliegen, auch von einer f i n a n z i e l l und personell schwachen 
Stadtverwaltung mit eigenen Kräften wiederholt werden können. 
So wurde im folgenden versucht, aus der Not eine Tugend zu machen 
und aus den verbliebenen Resten eines nicht r e a l i s i e r b a r e n For-
schungsprogramms dennoch eine Analyse zu e r s t e l l e n , die i n si c h 
als Reflexion wie als Instrument anderer Erhebungen einen gewis-
sen Wert b e s i t z t . 
Dieser Versuch schien im übrigen um so lohnender, als g l e i c h z e i t i g 
eine Reihe von Fragestellungen, die ursprünglich i n das Forschungs-
programm für Regensburg eingehen s o l l t e n , im Zusammenhang mit einem 
recht großd.imensionierten Untersuchungsprogramm wieder aufgenommen 
wurden, mit dem inzwischen die Stadtverwaltung München das I n s t i t u t 
für sozialwissenschaftliche Forschung beauftragt hat. 
So kann zwar im folgenden nicht der Anspruch erhoben werden, auf 
die aufgeworfenen Fragen w i r k l i c h bündige Antworten zu geben? h i e r -
zu wäre es notwendig gex^esen, das ursprüngliche, sehr v i e l umfas-
sendere Forschungsprogramm durchzuführen. Der Anspruch beschränkt 
s i c h darauf, mit dem vorhandenen Material einige wichtige Aspekte 
der Struktur der A l t s t a d t i n den frühen sechziger Jahren so trans-
parent zu machen, daß hierdurch einerseits praktisch p o l i t i s c h e 
Probleme der Regensburger Planung k l a r e r d e f i n i e r t werden können, 
daß andererseits spätere Erhebungen und Analysen mit neuem Material 
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die Entwicklung der A l t s t a d t und i h r e r einzelnen T e i l e sehr v i e l 
exakter erfassen können,als dies andernfalls möglich wäre. Denn 
nur hierdurch - so möchten wir meinen - i s t es möglich, die un-
vermeidlichen und gewünschten Strukturveränderungen mit einem Mini-
mum an finanziellem, baulichem und sozialem Aufwand und einem Maxi-
mum an Ertrag für die Stadt Regennburg insgesamt, ihre Bewohner 
und ihre Wirtschaft zu steuern. 
Gemäß dieser Absicht beginnt der Bericht mit einer eingehenden 
Reflexion über das "Urfeld", auf dessen Hintergrund die A l t s t a d t -
problematik gesehen wird,und über die grundlegenden Optionen, die 
im Hinblick auf d i ^ zukünftige Bestimmung der Al t s t a d t denkbar 
sind. 
Der umfangreichste zweite T e i l beschreibt mit dem verfügbaren Ma-
t e r i a l - dieses allerdings der öfteren bis an die Grenze seiner 
Aussagefäliigkeit interpretierend - die soziale, ökonomische und 
ökologische Struktur der Al t s t a d t zu Beginn der sechziger Jahre 
und die Entwicklungstendenzen, die im Vergleich mit 1 9 5 0 anhand 
der ermittelten Strukturmerlanale und aufgrund der Wanderungsbewe-
gungen i n der Mitte dar sechziger Jahre f e s t z u s t e l l e n waren. 
Ein l e t z t e r T e i l nimmt einige der grundlegenden Fragestellungen 
des einleitenden Teils auf und prüft, inwieweit sie anhand der 
dargestellten Defunde beantwortet werden kennen. Er mündet i n 
einer Reihe von Empfehlungen über weitere Arbeiten , die auf der 
Basis des Berichtes, seine Analysen weiterführend, aber vor allem 
seine Katcs-ialbaeis stark ausweitend, nunmehr notwendig zu sein 
scheinen, wobei ausschließlich auf die Interessen der Stadt Re-
gensbtrrg selbst geachtet wurde. 
Unser Dank g i l t a l l den Personen und St e l l e n , die an der I n i t i i e -
rung der Regensburg-Studie, vor allem aber daran mitgewirkt haben, 
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daß nun doch wenigstens ein k l e i n e r T e i l des ursprünglichen Unter-
suchungsprogrammes zu Ende geführt werden konnte. Nach der erzwun-
genen Auflösung der ursprünglichen Forschungsgruppe Regensburg 
hatte Dipl.Ing. Peter Braun die i n mancher Hinsicht recht undank-
bare Aufgabe übernommen, das gesammelte Material nochmals zu s i c h -
ten, aufzubereiten und zu interpretieren und steuerte weiterhin 
einen großen T e i l der grundsätzlichen Überlegungen i n den Teilen A 
und C b e i . 
M'inohen, im Herbst 1 9 6 9 INSTITUT FÜR SOZIALWISSEIT-
SCHAFTLICHE FORSCHUNG E.V. 
Prof. Dr. Burkart Lutz 
T e i l A: £ £ £ b l ^ ^ l l u n g 
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Die Stadt Regensburg i s t , wie die meisten größeren Städte der 
Bundesrepublik hervorgegangen aus einer v o r i n d u s t r i e l l e n städti-
schen Ansiedlung, an welche sich - im Verlauf des allgemeinen 
Bevölkerungswachsturas i n Deutschland und der besonderen Konzentra-
t i o n d i e s e r Bevölkerung auf b e r e i t s vorhandene Städte - d i e 
h e u t i g e n städtischen Vi/ohn- und W i r t s c h a f t s g e b i e t e a n k r i s t a l l i -
s i e r t haben. 
Da von der neuen S t a d t w e n i g s t e n s t e i l w e i s e d i e t r a d i e r t e S t a d t -
s t r u k t u r - d i e Gebäudesubstanz und das i n n e r - und außerstädtische 
Straßennetz - übernommen wurde, b e s i t z t d i e h i s t o r i s c h e A l t s t a d t 
von Regensburg heute e i n e hohe räumliche Z e n t r a l i t a t i n n e r h a l b 
der gesamten S t a d t : Die h i s t o r i s c h e A l t s t a d t b i l d e t den inneren 
Kern der neuen S t a d t , welche innerstädtische Wohnquartiere sowie 
den w i c h t i g s t e n T e i l des h e u t i g e n S t a d t z e n t r u m s b e i n h a l t e t . 
Durch i h r e räumliche Lage i n n e r h a l b der gesamten, s t r u k t u r e l l auf 
e i n Hauptzentrum h i n o r i e n t i e r t e n S t a d t werden demnach heute an 
die historische Altstadt Anforderungen aus zwei R i c h t u n g e n heran-
g e t r a g e n : 
o Die aus der m o n o z e n t r i s c h e n S t a d t s t r u k t u r notwendig r e s u l -
t i e r e n d e K nappheit an z e n t r a l gelegenen Nutzflächen für be-
stimmte B e t r i e b e v e r l a n g t e i n e i n t e n s i v e w i r t s c h a f t l i c h e 
Nutzung der A l t s t a d t -
o d i e permanente Wohnungsknappheit i n Regensburg wie i n a l l e n 
größeren Städten macht e i n e Nutzung der i n der A l t s t a d t v o r -
handenen Wohnungen durch Wohnbevölkerung e r f o r d e r l i c h . 
D i e s b e d e u t e t , daß es heute s c h l e c h t e r d i n g s n i c h t möglich i s t , 
d i e A l t s t a d t aus dem Gefüge der gesamten S t a d t e i n f a c h auszuklam-
mern; d i e P r o b l e m s t e l l u n g für e i n e Erneuerung der A l t s t a d t be-
s t e h t i n e r s t e r L i n i e i n der Aufgabe, d i e A l t s t a d t i n d i e gesarate 
S t a d t zu i n t e g r i e r e n : Die A l t s t a d t e r n e u e r u n g i s t e i n w e s e n t l i c h e r 
B e s t a n d t e i l der gesamten S t a d t e n t w i c k l u n g . 
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Bei einer Konkretisierung dieser Problemstellung zeigt s i c h , daß 
für die Altstadt-Ernährung insbesondere zwei Perspektiven von 
Interesse sind: 
o Die Frage, welche Aufgabe der Altstadt möglicherweise von 
ihrem Umfeld, d.h. der übrigen Stadt und deren Umland, 
zugewiesen werden kann; 
o d i e Trage-, welche Konsequenzen h i e r a u s für e i n e Veränderung 
der h i s t o r i s c h e n A l t s t a d t e n t s t e h e n , und d i e N o t w e n d i g k e i t 
e i n e r Bestimmung dessen, «ras u n t e r "Erneuerung" der A l t s t a d t 
z u v e r s t e h e n s e i . 
Unter d i e s e n P e r s p e k t i v e n s i n d d i e Ansat z p u n k t e für e i n e e m p i r i s c h e 
Untersuchung der A l t s t a d t und i h r e s immanenten Veränderungspoten-?.-. 
t i a l s zu e n t w i c k e l n . 
1. Das Umfeld der A l t s t a d t 
Die E n t w i c k l u n g von Bevölkerung und W i r t s c h a f t i n Regensburg 
und seinem Umland i s t für das Problem der E r h a l t u n g und Erneu-
erung der Altstadt i n zweifacher Weise von Bedeutung; 
o Einmal werden von dieser Entwicklung weitgehend die An-
f o r d e r u n g e n , d i e exogen an d i e A l s t a d t h e r a n g e t r a g e n wer-
den, bestimmt; 
o zum anderen e n t s c h e i d e t d i e s e E n t w i c k l u n g darüber, w e l -
che w i r t s c h a f t l i c h e n K i t t e l i n Zukunft für e i n e E r h a l t u n g 
der A l t s t a d t z u r Verfügung s t e h e n werden. 
( G l e i c h z e i t i g w i r d natürlich auch umgekehrt das Bevölke-
rung s - und .Wirtschaftswachstum i n Regensburg davon b e e i n -
flußt, i n w i e w e i t d i e A l t s t a d t den an s i e g e s t e l l t e n An-
fo r d e r u n g e n g e r e c h t w i r d . ) 
E i n e s y s t e m a t i s c h e A n a l y s e der gegenwärtigen W i r t s c h a f t s - und 
Bevölkerungsstruktur Regensburgs ( d i e notwendig auch das Umland 
e i n b e z i e h e n muß). e i n e D a r s t e l l u n g der b i s h e r i g e n E n t w i c k l u n g s -
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tendenzen und die Prognose der i n Zukunft möglichen Entwicklungen 
i s t jedoch im Rahmen dieser Studie nicht möglich."^ An dieser 
S t e l l e kann l e d i g l i c h versucht werden, aus den wichtigsten Zahlen-
reihen einige besonders charakteristische und für die Altstadt-
problematik besonders bedeutsame Fakten und Probleme herauszu-
2) 
greifen. 
1 . 1 . Die Ausgangslage Regensburgs nach 19^5 
Bei Kriegsende befand sich Regensburg i n einer ausgesprochen 
schwierigen, wo nicht dramatischen Situation: 
Aufgrund der geringen Kriegszerstörung und wegen seiner Lage am 
östlichen Rand des späteren Bundesgebietes schlug s i c h der Zu-
strom der Heimatvertriebenen i n Regensburg i n einem Bevölkerungs-
wachstum nieder, wie es i n keiner anderen Großstadt zu verzeich-
nen war: Zwischen 1939 und 19'+6 s t i e g die Einwohnerzahl Regens-
burgs um Zwanzigtausend Menschen oder 2.1%, während sie gl e i c h z e i -
t i g i n fast a l l e n anderen deutschen Großstädten - im Grenzfall 
i n ähnlichen Größenordnungen - abnahm. 
G l e i c h z e i t i g war bei Kriegsende das zum größeren T e i l erst i n den 
dreißiger Jahren geschaffene, ganz überwiegend rüstungsorientierte 
Industriepotential Regensburgs zerstört oder unbrauchbar: Der 
stark Vergrößerten Bevölkerungszahl entsprach ein reduziertes Wirt-
schaftspotential, das wegen der stark verspäteten i n d u s t r i e l l e n 
und wirtschaftlichen Entwicklung Regensburgs auch schon vor dem 
Kriege kaum einen Vergleich mit dem Wirtschaftspotential der mei-
sten anderen Großstädte hatte aushalten können. 
Von den expandierenden Wirtschaftsbereichen, die im Laufe der fünf-
ziger Jahre die eigentlichen Träger des wirtschaftlichen Wachs-
tums i n der Bundesrepublik waren, war i n Regensburg kaum einer i n 
nennenswertem Maße vertreten, wenn man den weitgehend auf regio-
nale Bedürfnisse abgestellten Dienstleistungssektor vernachlässigt, 
der 1950 ohne Bundesbahn und Bundespost fast 40 und mit Bundes-
bahn und Bundespost über 50% a l l e r Beschäftigten Regensburgs 
"^Eine derartige Analyse war im ursprünglichen Untersuchungskonzept 
als ein gesonderter, gewichtiger Untersuchungsschritt eingeplant. 
2) Im übrigen sex auf die im Anhang zusammengestellten wichtigsten 
einschlägigen Tabellen verwiesen. 
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s t e l l t e (gegenüber knapp 30% ohne und knapp 35% c i i t Bundesbahn 
und Bundespost im gesamten B u n d e s g e b i e t ) : 
Die W i r t s c h a f t s s t r u k t u r Regensburgs war 1950 g e n e r e l l g e k e n n z e i c h -
n e t durch d i e ungewöhnlich schwache Ausprägung von i n d i e über-
r e g i o n a l e A r b e i t s t e i l u n g einbezogenen w i r t s c h a f t l i c h e n Aktivitä-
t e n (dem von der R e g i o n a l f o r s c h u n g sogenannten n o n - b a s i c - S e k t o r ) ; 
und i n n e r h a l b d i e s e r Aktivitäten waren wiederum d i e besonders 
Wachstumsdynamischen I n d u s t r i e n , i n s b e s o n d e r e Chemie und verwandte 
Branchen, Maschinen- und Fahrzeugbau sowie E l e k t r o t e c h n i k , d i e 
1950 im Bundesgebiet etwa 20/6 a l l e r Beschäftigten umfaßten, mit 
nur 6v. a l l e r Beschäftigten besonders schwach v e r t r e t e n . 
1 . 2 . Die w i r t s c h a f t l i c h e E n t w i c k l u n g von Segensburg 
Die w i r t s c h a f t l i c h e E n t w i c k l u n g Regensburgs s e i t K r i e g s e n d e i s t 
durch e i n e K o m b i n a t i o n d r e i e r E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n g e k e n n z e i c h n e t , 
d i e s i c h j e d o c h i n i h r e r Gesamtauswirkung auf d i e Beschäftigten-
und Bevölkerungsentwicklung Regensburgs t e i l w e i s e g e g e n s e i t i g a u f -
hoben : 
o Die im f o l g e n d e n näher be s c h r i e b e n e R e g r e s s i o n t r a d i t i o n e l -
l e r w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten mit r e g i o n a l e n E i n z u g s b e -
r e i c h e n ; 
o d i e E x p a n s i o n moderner Aktivitäten mit r e g i o n a l e m E i n z u g s -
bereich:, 
o e i n e r a s c h e Expansion von non-basic-Aktivitäten, i n s b e s o n d e r e 
auf der B a s i s des i n Regensburg und Umgebung verfügbaren 
Arbcitskräftepotentials. 
Da auch d i e Z u k u n f t s p e r s p e k t i v e n Regensburgs i n s b e s o n d e r e von 
den zu erwartenden g e g e n s e i t i g e n Verhältnis d i e s e r d r e i Tendenzen 
bestimmt werden, e r s c h e i n t es s i n n v o l l , d i e N a c h k r i e g s e n t w i c k -
l u n g j e w e i l s im H i n b l i c k auf d i e s e Tendenzen k u r z zu s k i z z i e r e n . 
1 . 2 . 1 , S t a g n a t i o n und R e g r e s s i o n t r a d i t i o n e l l e r B e r e i c h e 
S e i t 1950 wurden durch d i e h i e r n i c h t im e i n z e l n e n zu a n a l y s i e r e n -
den F a k t o r e n des t e c h n i s c h - w i r t s c h a f t l i c h e n S t r u k t u r w a n d e l s (Ver-
größerung der Absatzmärkte, Verstärkung der überregionalen A r b e i t s -
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t e i l u n g , A b s t e r b e n t r a d i t i o n e l l e r , t e i l w e i s e noch f a m i l i e n g e b u n d e -
n e r B e t r i e b s f o r a e n u,ä.) i n e i n e r größeren Z a h l von W i r t s c h a f t s -
b e r e i c h e n , d i e i n Re^ensburg nach K r i e g s e n d e noch e i n e w e i t über-
d u r c h s c h n i t t l i c h e R o l l e s p i e l t e n , z a h l r e i c h e B e t r i e b e s t i l l g e l e g t , 
Arbeitsplätze a u f g e l a s s e n und v e r m u t l i c h auch Beschäftigte f r e i -
g e s e t z t . 
I n den t r a d i t i o n e l l e n k o n s u n o r i e n t i e r t e n Gewerben, wie H o i z -
erzeugung und - V e r a r b e i t u n g , Ledererzeugung und - V e r a r b e i t u n g , 
Druck und P a p i e r sowie Nahrungs- und Genußmitteierzeugung, i n 
denen 1950 rund 6 . 5 0 0 Arbeitskräfte (gut 13% a l l e r Arbeitsplätze) 
Regensburgs beschäftigt waren, hat s i c h d i e Z a h l der B e t r i e b e 
und Beschäftigten b i s 1961 s t a r k v e r r i n g e r t auf 5«000 bzw. knapp 
&% der w e s e n t l i c h g e s t i e g e n e n Beschäftigterizahl. 
Die Deutsche Bundesbahn, d i e 1950 e i n e n w i c h t i g e n i V i r t s c h a f t s -
f a k t o r Regensburgs d a r s t e l l t e , hat i h r e n Beschäftigtenstand i n 
der S t a d t b i s 1961 nur etwa g e h a l t e n ; d i e Z a h l der Beschäftigten 
i n der Deutschen Bundespost i s t entgegen e i n e r s t a r k e n E x p a n s i o n s -
tendenz im gesamten Bundesgebiet i n der S t a d t Regensburg sogar 
l e i c h t gesunken. Die b e i d e n bundeseigenen B e t r i e b e haben i h r e n 
A n t e i l an den Arbeitsplätzen Regensburgs von knapp lh:,o auf knapp 
10% r e d u z i e r t . 
G l e i c h f a l l s zu einem, a l l e r d i n g s sehr g e r i n g e n , Beschäftigtenrück-
gang kam es im g l e i c h e n Z e i t r a u m im Baugewerbe,: o f f e n s i c h t l i c h 
d e s h a l b , w e i l wegen der g e r i n g e n Kriegszerstörungen und der s t a r k 
verzögerten w i r t s c h a f t l i c h e n E n t w i c k l u n g d i e Bautätigkeit i n Re-
gensburg l a n g e Z e i t h i n d u r c h w e s e n t l i c h schwächer war a l s i n den 
m e i s t e n anderen G e b i e t e n der B u n d e s r e p u b l i k . 
A h n l i c h e Tendenzen v o l l z o g e n s i c h v e r m u t l i c h auch i n anderen W i r t -
s c h a f t s b e r e i c h e n (zum B e i s p i e l Bekleidungsgewerbe und H a n d e l ) , 
i n denen s i e j e d o c h , w e i l g l e i c h z e i t i g d i e b e i d e n anderen expan-
s i v e n Tendenzen wirksam waren, n i c h t an den Branchensummen zum 
Ausdruck kommen. 
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Insgesamt hat s i c h damit die t r a d i t i o n e l l e , weitgehend regional 
o r i e n t i e r t e w i r t s c h a f t l i c h e Basis von Regensburg, die 1950 noch 
zusammen mit dem öffentlichen Dienst im engeren Sinn, den wichtig*»-: 
sten Wirtschaftsfaktor der Stadt d a r s t e l l t e , im Laufe der Nach-
krie g s z e i t deutlich verschmälert. 
Soweit aus dem rocht unzureichenden s t a t i s t i s c h e n Material ent-
nehmbar , dominierte diese regressive Tendenz bis zur zweiten 
Hälfte der fünfziger Jahre; dementsprechend stagnierte i n die-
sem Zeitraum auch - i n krassem Gegensatz zur Entwicklung i n allen 
anderen deutschen Großstädten - das Bevölkerungswachstum Regens-
burgs, das 1956 nur l e i c h t über dem Stand von 19^6 l a g (mit 
einem Zuwachs i n 10 Jahren von gut hc/> gegenüber 26% i n Augsburg 
und 28% i n München, das damals noch keineswegs die heutige.,, a l l e 
anderen Großstädte der Bundesrepublik überragende Wachstumsdynamik 
hatte). 
Nur am Rande s e i hier bemerkt, daß von dieser Regression der t r a d i -
t i o n e l l e n wirtschaftlichen Basis von Regensburg i n erster Linie 
die Altstadt betroffen war, da diese Aktivitäten dort ihren p r i v i -
l e g i e r t e n Standort hatten. 
1 . 2 . 2 . Ausbau regional o r i e n t i e r t e r Bereiche 
Insbesondere s e i t der i'iitte der fünfziger Jahre - im Zusammenhang 
mit der beginnenden wirtschaftlichen Gesundung des weiteren Um-
landes Regensburgs, später auch iin Zusammenhang mit dem Aufbau 
überregionalorientierter Aktivitäten vor allem i n bestimmten Wachs-
turasindustrien - vollzog sich i n Regensburg ein zwar langsames, 
aber unverkennbares Wachstum moderner Aktivitäten (Betriebe und 
Arbeitsplätze) im Bereich der gewerblichen Wirtschaft und vor 
allem im Dienstleistungsbereich, deren Funktion i n der Versorgung 
und Bedienung der örtlichen und regionalen Bevölkerung und Wirt-
schaft besteht. 
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B e d a u e r l i c h e r w e i s e läßt s i c h d i e s e E n t w i c k l u n g nur an e i n z e l n e n 
B e i s p i e l e n s t a t i s t i s c h b e l e g e n : 
o d i e Z a h l der Beschäftigten im E i n z e l h a n d e l i s t t r o t z des 
zu vermutenden A b s t e r b e n s e i n e r beträchtlichen Z a h l t r a d i -
t i o n e l l e r E i n z e l h a n d e l s b e t r i e b e i n Regensburg z w i s c h e n 
1950 und 1 9 6 l f a s t ebenso s c h n e l l g e s t i e g e n wie im Bundes-
g e b i e t (+ 55r> gegenüber + Sz%>) und n i c h t langsamer a l s 
b e i s p i e l s w e i s e im h o c h i n d u s t r i a l i s i e r t e n , p r o s p e r i e r e n d e n 
Augsburg; 
o d i e Z a h l der Beschäftigten i n Banken, V e r s i c h e r u n g e n und 
H a n d e l s v e r m i t t l u n g e n erhöhte s i c h sogar w e s e n t l i c h s c h n e l -
l e r a l s im Bundesgebiet (+ 8l% gegenüber + 66;?a) und spür-
bar s c h n e l l e r a l s i n Augsburg (+ 55%')t das i n s o f e r n o f f e n -
s i c h t l i c h im Win d s c h a t t e n der Münchner E n t w i c k l u n g (+ 97%) 
s t e h t $ 
o e i n w e i t e r e r A n h a l t s p u n k t i s t d i e Zunahme der a b s o l u t e n Z a h l 
und des A n t e i l s der A n g e s t e l l t e n und Beamten i n der Regens-
bu r g e r Bevölkerung. Zwischen 1950 und 1961 erhöhte s i c h d i e 
Z a h l der i n Regensburg wohnenden A n g e s t e l l t e n und Beamten 
von rund 1 8 . 3 0 0 auf rund 2 2 . 6 0 0 und der A n t e i l d i e s e r b e i d e n 
Gruppen an a l l e n Regensburger Erwerbspersonen (ohne L e h r l i n -
ge) von ru n d 3&% auf rund k5% - wobei zu beachten i s t , daß 
o f f e n s i c h t l i c h im L a u f e der fünfziger Jahre e i n T e i l der i n 
Regensburg beschäftigten Arbeitskräfte mit höherer Q u a l i f i -
k a t i o n s e i n e n Wohnort aus dem S t a d t g e b i e t i n benachbarte 
Wohngemeinden v e r l a g e r t h a t . 
Diese Wachstumstendenz und der Umfang, i n dem s i e s i c h i n Zukunft 
behaupten oder möglicherweise noch verstärken w i r d , i s t von e n t -
s c h e i d e n d e r Bedeutung für d i e Zukunft Regensburgs: 
E i n m a l schlägt s i c h i n i h r d i e R o l l e Regensburgs a l s V e r w a l t u n g s -
und D i e n s t l e i s t u n g s z e n t r u m des m i t t l e r e n Ostbayerns n i e d e r ; d i e 
Stärke d i e s e r Tendenz i s t u n m i t t e l b a r e r Ausdruck i n w i e w e i t es 
Regensburg g e l i n g t , s i c h gegenüber den b e i d e n überregionalen 
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Attraktionspolen München und Nürnberg zu behaupten und si c h ein eige-
nes, über das nähere und weitere Umland hinausreichendes regionales 
Einzugsgebiet zu schaffen. Zum anderen i s t mit sehr hoher Wahr-
scheinl i c h k e i t die Qualität eines modernen Dienstleistungsapparates 
eine entscheidende Voraussetzung für das weitere Wachstum der i n -
d u s t r i e l l e n (oder später v i e l l e i c h t auch n i c h t - i n d u s t r i e l l e n ) 
non-basic-Sektoren, die a l l e i n i n der Lage sind, Regensburgs Posi-
t i o n i n der überregionalen Arbeitsteilung zu stärken und eine aus-
reichende wirtschaftliche Basis für die weitere städtebauliche, 
k u l t u r e l l e , soziale und sonstige Entwicklung der Stadt und ihres 
Umlandes zu l i e f e r n . 
In diesem Zusammenhang s e i darauf hingewiesen, daß eine zuverlässi-
ge Prognose der Entwicklung dieses T e i l s der Wirtschaft (das heißt 
moderne Dienstleistungen mit mehr oder weniger großem regionalem 
Einzugsbereich wie öffentliche Verwaltungen, k u l t u r e l l e Einrichtun-
gen, große Einzelhandelsgeschäfte, insbesondere zur Versorgung der 
Bevölkerung mit gehobenem Bedarf, Reparaturbetriebe, gehobene f r e i -
berufliche Dienstleistungen usw.) wegen der wechselseitigen Interde-
pendenz zu anderen Bereichen auch mit sehr komplexen s t a t i s t i s c h e n 
und ökonometrischen Methoden nicht möglich i s t : 
Die entscheidende Frage i n diesem Zusammenhang lautet ja, ob es 
Regensburg entweder durch Steuerungsmaßnahmen gelingt, der Bevölke-
rung und Wirtschaft i n Stadt, Umland und potentiellem regionalem 
Einzugsbereich eine vollständige, q u a l i t a t i v hochwertige Versor-
gungspalette anzubieten; oder ob, wegen eines entsprechend unzurei-
chenden Angebots sich größere Te i l e der regionalen Wirtschaft und 
Bevölkerung eben nicht auf Regensburg, sondern auf andere Zentren 
(im Z w e i f e l s f a l l e München) hin orientieren, und damit die Standort-
v o r t e i l e sich für die, i n die überregionale, wenn nicht i n t e r n a t i o -
nale Arbeitsteilung einbezogenen non-basic-Sektoren (und damit auch 
wieder die örtliche und regionale Nachfrage nach entsprechenden 
Dienstleistungen) weiter verringern. 
Dieser Zusammenhang i s t , wie hier g l e i c h f a l l s nur am Rande festzu-
halten s e i , von entscheidender Bedeutung für innerstädtische Pla-
nungen: Hängt es doch wesentlich von Planungsentscheidungen ab, ob 
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für derartige moderne Dienstleistungsaktivitäten quantitativ (das 
heißt nach Flächen) und q u a l i t a t i v (das heißt nach Zugänglichkeit, 
Standortvorteilen wie Agglomerationseffekt u . a . ) ausreichende An-
siedlungs- und Wachstumsmöglichkeiten vorhanden sind. 
1.2.3« Expansion überregional o r i e n t i e r t e r Bereiche 
Die Entwicklung des, wie schon gesagt, sehr schwachen Industrie-
potentials, das Regensburg unmittelbar nach den Kriege besaß, i s t 
zunächst einmal dadurch ch a r a k t e r i s i e r t , daß i n der zweiten Hälfte 
der fünfziger Jahre als Folge der zunehmenden Ausschöpfung des 
inländischen Arbeitskräftopotentials die Standortvorteile derjeni-
gen Regionen des Bundesgebietes rapide zunahmen, die noch über 
f r e i e oder a o b i l i s i e r b a r e Arbeitskräfte verfügten. 
Das rasche Industriewachstum Regensburgs muß insofern als T e i l der 
etwa I 9 5 6 bis 1958 einsetzenden nachhaltigen Industriali'si&rungg 
bisher i n d u s t r i e l l stark unterentwickelter Gebiete gesehen werden, 
daß heißt von Gebieten, die bisher sowohl durch Fehlen von Roh-
stoffen wie durch lange Transportwege zu den Standorten der Grund-
s t o f f i n d u s t r i e n und zu den wichtigsten Absatzmärkten benachteiligt 
waren. 
Im einzelnen sind d r e i Schwerpunkte des Industriewachstunis Regens-
burgs zu verzeichnen, von denen wohl nur einer l a n g f r i s t i g trag-
fähig sein dürfte: 
o Relativ schnell nach Kriegsende entstand auf der Grundlage 
früherer Rüstungsindustrien eine kleinere Maschinen- und Fahr-
zeugbauindustrie, die auf ihrem Höhepunkt, Anfang der sechzi-
ger Jahre, mit etwa 10% der Regensburger Industriebeschäftigten 
b e t e i l i g t war; die begrenzte Überlebensfähigkeit dieses Schwer-
punkts erwies si c h i n dem Augenblick, i n dem der Konzentra-
tionsprozeß der deutschen Automobilindustrie v o l l wirksam wur-
de; schon Mitte der fünfziger Jahre hatte sich die Zahl der 
Beschäftigten i n der gesamten Industriegruppe Stahl-, Maschi-
nen- und Fahrzeugbau wieder stark, auf nur mehr gut 5% a l l e r 
Industriobeschäftigten Regensburgs verringert. 
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o G l e i c h f a l l s i n den fünfziger Jahren siedeln s i c h i n Regens-
burg mehrere mittlere Betriebe der T e x t i l - und Bekleidungs-
industrie an, die bis zum Beginn, teilweise bis zur Mitte 
der sechziger Jahre k o n t i n u i e r l i c h expandierten und 1963/65 
rund 20% a l l e r Arbeitsplätze i n Regensburger Industriebe-
trieben mit 10 und mehr Beschäftigten s t e l l t e n . Die länger-
f r i s t i g e n Perspektiven d i e s e r b e i d e n Wirtschaftszweige sind 
allex-dings nicht besonders günstig: Einmal sind die Branchen-
wachstumsbedingungen aus bekannten Gründen hier eher schlech-
ter a l s i n anderen Industriezweigen5 zum anderen dürften 
diese Betriebe zunehmend unter der Arbeitsmarktkonkurrenz 
der Elektroindustrie zu l e i d e n haben. 
o Der entscheidende Anstoß zur 'wirtschaftlichen Entwicklung 
Regensburgs erfolgte für die Ansiedlung großer Produktions-
einheiten der Elektroindustrie im Laufe der sechziger Jahre. 
Zwischen 1955 und 1965 hat sich die Zahl der Beschäftigten 
der Elektroindustrie etwa verdreifacht; von dem Zuwachs i n -
d u s t r i e l l e r Arbeitsplätze innerhalb dieses Jahrzehnts ent-
fällt nahezu die Hälfte auf die Elektroindustrie. 
Die Bedeutung der Ansiedlung elektrotechnischer Betriebe i n 
Regensburg i s t vielfältiger Art: 
Einmal handelt es sich bei ihr um eine der klassischen Wachs-
tumsindustrien, die auf lange Zeit hinaus expandieren werden. 
Darüber hinaus verfügt nur diese Industrie i n Regensburg 
über Betriebsgrößen und Quanten inv e s t i e r t e n Kapitals, die 
auch l a n g f r i s t i g , und damit auch bei einschneidenden techni-
schen und wirtschaftlichen Strukturwandlungen die Überlebens-
Chance dieser Betriebe sichern. 
Zum anderen i s t die Elektroindustrie insgesamt sehr und die 
Regensburger Elektroindustrie immer noch r e l a t i v angestellten-
intensiv, was bedeutet, daß sie i n größerem Umfang q u a l i f i -
z i e i t e Arbeitskräfte mit höherwertiger Ausbildung benötigt 
(der A n t e i l der Angestellten an den Industriebeschäftigten 
l a g i n der Mitte der sechziger Jahre i n der Elektroindustrie 
erheblich über 20%, i n der T e x t i l - und Bekleidungsindustrie 
jedoch l e d i g l i c h i n der Größenordnung von 12%). 
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Damit i s t auch l a n g f r i s t i g die Chance gegeben, daß der höher-
ausgebildete Nachwuchs i n Regensburg adäquate Beschäftigungs-
chancen i n der Industrie der Stadt findet und nicht zur Ab-
wanderung i n andere Industriezentren gezwungen wird. 
Die sehr günstige Entwicklung der Elektroindustrie darf a l l e r -
dings nicht darüber hinwegtäuschen, daß die Ausstattung Regens-
burgs mit wirtschaftlichen Aktivitäten, die i n die überregionale 
Arbeitsteilung einbezogen sind, immer noch schwach bis sehr 
schwach i s t . Die Zahl der Industriebeschäftigten je Einwohner 
l i e g t i n Regensburg weit unter dem Wert, der i n vergleichbaren 
Großstädten zu beobachten i s t . 
Hinzu kommt, daß gegenwärtig ein beträchtlicher T e i l der Regensbur-
ger Industriebeschäftigten (vor allem Industriearbeiter) nicht aus 
der ansässigen Regensburger Bevölkerung stammt, sondern aus dem 
weiteren Umland nach Regensburg einpendelt - was darauf hinweist, 
daß die soziale und berufliche " I n d u s t r i a l i s i e r u n g " der Regens-
burger Bevölkerung noch hinter dem an sich schon geringen wirt-
schaftlichen Industrialisierungsgrad zurückgeblieben i s t . Offen-
s i c h t l i c h i s t das s e i t den sechziger Jahren deutlich zu beobach-
tende Industriewachstum, und hier i n erster L i n i e die von der 
Elektroindustrie getragene Industrialisierung der Stadt, weniger 
der Bevölkerung der Stadt Regensburg, als vielmehr der Bevölke-
rung der Stadtregion (zum T e i l als Folge einer Ansiedlung von Re-
gensburger Bevölkerungsteilen i n die Wohngemeinden außerhalb der 
Stadt) zugute gekommen. 
Anzufügen i s t noch, daß auch die Expansion anderer Industriebran-
chen i n der weiteren Nachbarschaft Regensburgs für die Funktion 
Regensburg als überregionales Zentrum ebenso wichtig werden kann, 
wie das Wachstum der Elektroindustrie i n Regensburg selbst. Als 
Beis p i e l kann i n diesem Zusammenhang insbesondere auf die Grund-
s t o f f i n d u s t r i e (Mineralölverarbeitung und Chemie), die donauauf-
wärts von Regensburg neu entstanden bzw. expandiert i s t , hingewie-
sen werden, sowie auf die Ansätze zu einer leistungsfähigen Ma-
schinenbauindustrie donauabwärts. 
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1.3« Perspektiven für die weitere Entwicklung 
Die vergangene Entwicklung Regensburgs war teilweise sehr stark 
belastet durch das völlig unzureichende Industriepotential, das 
Regensburg nach dem Kriege besaß (was wiederum im Zusammenhang 
mit seiner ungünstigen Verkehrslage gesehen werden muß) und durch 
die schwerwiegende Regression der t r a d i t i o n e l l e n , am örtlichen und 
regionalen Markt orientierten Wirtschaftsbereiche« 
Demgegenüber sind jedoch s e i t dem Ende der fünfziger Jahre zwei 
neue Tendenzen v/irksam, die beide zu einer wesentlichen Stärkung 
der wirtschaftlichen Position der Stadt führen können: Einer-
s e i t s die Entwicklung eines modernen Dienstleistungssektors (zu 
den auch die Universität gerechnet werden muß), andererseits die 
Ansiedlung großer leistungsstarker Fertigungsstätten der Elektro-
i n d u s t r i e . 
Beide Tendenzen sichern Regensburg gute Entwicklungschancen, die 
sic h i n dem Maße verstärken werden, i n den sich eine - heute zu-
nehmend als notwendig erkannte - räunliche Konzentration der heute 
stark gestreuten Industrie des mittleren Ostbayerns auf einige 
Verdichtungspunkte v o l l z i e h t . 
In dieser Perspektive besitzt Regensburg reale Chancen, sich zu 
einem eigenständigen Zentrum mit einem großen regionalen Einzugs-
bereich zu entwickeln, dessen Funktion einerseits i n der Versorgung 
und Bedienung dieses Bereiches, andererseits i n einem, wenn auch 
bescheidenen, Beitrag zur großräumig a r b e i t s t e i l i g e n , insbesondere 
i n d u s t r i o l l e n Produktion l i e g t . 
Diese Chance i s t alle r d i n g s durch eine Reihe von Problemen bela-
stet : 
Ein erstes Problem besteht i n der auch heute noch unzureichenden 
und vor allem durch die Dominanz eines einzelnen Unternehmens cha-
r a k t e r i - • rten Indu-jcrbstruktur, welche die i n d u s t r i e l l e Basis 
Regensburgs i n einen l a n g f r i s t i g kaum erträglichen Maße nicht nur 
von Brancho^konjunkturen, sondern von der Entwicklung und strate-
gischen EntechoiJungen eines einzelnen Unternehmens abhängig macht. 
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Sehr v i e l wesentlicher i s t jedoch die Frage, oh und i n welchem 
Maße es Regensburg gelingen wird, Ansiedlungs- und Entfaltungsmög-
l i c h k e i t e n für einen modernen Dienstleistungssektor zu schaffen, 
der für die Zukunft Regensburgs eine dreifache Aufgabe hats 
o Einmal s t e l l t er die Voraussetzung für eine weitere Ver-
breiterung der Wirtschaftsbasis der Hegion Regensburg dar5 
0 weiterhin i s t er Bedingung für die Ansiedlung neuer größerer, 
kapitalintensiver und lebensfähiger Industriebetriebe im 
Einzugsbereioh der Stadt5 
o endlich entscheidet die Leistungsfähigkeit dieses Sektors 
darüber, wie weit Regensburg seinen Einzugsbereich i n sein 
weiteres Umland hinausschieben kannj das heißt, inwieweit 
es Regensburg gelingt, durchzusetzen, daß ein größeres Ge-
bi e t Ost- und Südostbayerns i n Regensburg seinen zukünfti~ 
gen großräumigen Schwerpunkt findet und damit verhindert, 
daß die unausweichliche, immer stärkere Bindung kleinerer 
und mittlerer Städte an größere Zentren im größten T e i l 
Südbayerns auf München hin erfolgt» 
Durch die Frage nach den Ansiedlungs- und Entfaltungsmöglich-
keiten von Betriebene eines modernen Dienstleistungssektors wird 
jedooh unmittelbar die Problematik der Regenerierung und Erhal -
tung der Altstadt von Regensburg angesprochen? 
Die Entfaltung eines modernen Dienstleistungssektors i s t i n starkem 
Maße davon abhängig, daß durch entsprechende Planungen und Bau-
maßnahmen ausreichend große und ausreichend gut erschlossene Flä-
ohen für Betriebe und Arbeitsplätze dieses Sektors b e r e i t g e s t e l l t 
werden, Flächen, an denen es heute o f f e n s i c h t l i c h i n Regensburg 
i n fast dramatischer Weise fehlt,. 
Damit i s t die Aufgabe einer Veränderung der Bau- und Verkehrs-
struktur der inneren T e i l e des Stadtgebietes untrennbar mit der 
Aufgabe der Gesamtentwicklung Regensburgs verbunden. 
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2« Optionen für eine Bestimmung der Altstadt 
Die Altstadt von Regensburg hat heute a l s Wohnstandort und als 
Wirtschaftsstandort eine entscheidend wichtige Stellung im Gefüge 
der gesamten Stadt. O f f e n s i c h t l i c h wird sie jedoch den an sie ge-
s t e l l t e n Anforderungen nur teilweise gerecht: Die historische Bau-
substanz der Altstadt i s t i n ihrer gegenwärtigen Form unverändert 
weder für eine moderne wirtschaftliche Nutzung geeignet, noch ent-
spricht sie den heutigen Anforderungen an Wohnkomfort. Auch das 
überkommene Straßennetz bewältigt i n keiner Weise den mit einer 
modernen Nutzung verbundenen, motorisierten Individualverkehr. 
Die Möglichkeiten einer Altstadterneuerung sind jedoch dadurch be-
grenzt, daß eine grundlegende Erneuerung der Bausubstanz und eine 
Anpassung des Straßennetzes an die heutigen Anforderungen g l e i c h -
z e i t i g nicht ohne den Verlust historischer Bauobjekte möglich i s t . 
Im folgenden s o l l deshalb anhand einiger wesentlicher Struktur-
und Entwicklungsdaten der Rahmen abgesteckt werden, i n dem, im Hin-
b l i c k auf die Konsequenzen für die Entwicklung der gesamten Stadt, 
eine mögliche Erneuerung der Altstadt zu beurteilen i s t . 
2 . 1 . Die Altstadt im Rahmen der gesamten Stadt 
Die Altstadt von Regensburg i s t , i n ihrem Bezug zur gesamten Stadt 
insbesondere durch zwei Eigenschaften gekennzeichnet: 
o Sie i s t das räumlich am zentralsten gelegene Gebiet der ge-
samten Stadt, ein Gebiet, dessen ITutzungsmöglichkeiten i n 
starkem Maße durch eine extrem dichte, h i s t o r i s c h überkommene 
Bebauung bedingt sind; 
o dieses Gebiet, welches nur einen sehr kleinen T e i l der gesam-
ten Gemarkungsfläche von Regensburg umfaßt, enthält heute 
rund 1/8 der Wohnbevölkerung und mehr als 1/k der Arbeits-
plätze von Regensburg. 
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2 . 1 . 1 . Räumliche und s t a t i s t i s c h e Abgrenzungen der Altstadt 
Die historische A l t s t a d t , d.h. der T e i l Regensburgs innerhalb 
der m i t t e l a l t e r l i c h e n .Stadtbegrenzung, umschließt das Gebiet 
zwischen dem südlichen der beiden Donauarme im Norden und dem 
zusammenhängenden Grünzug von Prebrunnallee im Westen, Fürst-
Anselm- Allee im Süden und Ostenallee im Osten. Sie i s t das mit 
Abstand am dichtesten bebaute Gebiet der gesamten Stadt, rund 
ihrer Fläche mit dr e i bis vier Geschossen überbaut, während 
i n der übrigen Stadt das freistehende Ein- oder Zweifamilien-
haus dominiert. 
Ein s t a t i s t i s c h belegbarer Vergleich zwischen histo r i s c h e r A l t -
stadt und übriger Stadt i s t jedoch nur begrenzt möglich: 
In der amtlichen S t a t i s t i k i s t - sofern das Stadtgebiet von Re-
gensburg überhaupt u n t e r t e i l t wird - die Altstadt nur i n der Summe 
der gesamten Innenstadt, also dem 1. Stadtbezirk von Regensburg 
ausgewiesen. Das Gebiet der Innenstadt umfaßt neben der h i s t o r i -
schen Altstadt noch die beiden Donauinseln Untere und Obere Wöhrd, 
sowie eine südlich, zwischen Altstadt und Bahnlinie liegende Zone, 
die vom Dörnbergpark im Westen und dem Straßenzug der Sternberg-
und der Gabelsbergerstraße im Osten begrenzt wird. 
Soweit demnach i n der Beschreibung der Altstadt auf die amtliche 
S t a t i s t i k zurückgegriffen werden muß, i s t nur der Vergleich zwi-
schen Innenstadt und gesamter Stadt möglich. 19Gl hatte jedoch die 
Altstadt einen A n t e i l von mehr als &0% der Bevölkerung und der 
Arbeitsplätze der Innenstadt, sodaß auch eine Beschreibung der 
Innenstadt die wesentlichen Charakteristika der Altstadt wider-
spiegelt . 
2 . 1 . 2 . Die Nutzung der Altstadt 
In der Innenstadt wohnen und arbeiten heute jeweils mehr als 
2 0 . 0 0 0 Menschen. 
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, , , 1) A n t e i l an ges. a b s o l u t . ./• V33.I. a;i. r? . S t a d t " 
Fläche 2 7 7 , 5 ha 5 , 3 % 
Einwohner 1 9 6 l 27 987 ...FW 2 2 , ^ % 
Beschäftigte 1961 21 853 Besch. 3 2 , 7 % 
Einwohner 1967 20 935 EW 16,7% 
Beschäftigte 1967 geschätzt 
über25 000 Besch. 
Damit erhält d i e I n n e n s t a d t , t r o t z i h r e r nur sehr g e r i n g e n räum-
l i c h e n Ausdehnung, e i n q u a n t i t a t i v s e h r s t a r k e s Gewicht im Zu-
sammenhang der gesamten S t a d t : 
Auf e i n e r Fläche von nur rund 1/20 der Gesamtgemarkung von Re-
gensburg wohnte 1967 rund 1/6 der Wohnbevölkerung und a r b e i t e t e 
- u n t e r Annahme e i n e r p r o p o r t i o n a l e n E n t w i c k l u n g s e i t 1 9 6 I -
etwa 1/3 der Beschäftigten von Regensburg. 
Über d i e s e n q u a n t i t a t i v e n Bezug hi n a u s gewinnt j e d o c h d i e Innen., 
s t a d t d u r c h i h r e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung e i n e , e r h e b l i c h über 
d i e Grenzen der gesamten S t a d t h i n a u s r e i c h e n d e q u a l i t a t i v e Be-
deutung: 
1 9 6 l Arbeitsplätze Erwerbstätige P e n d l e r b i l a n z 
I n n e n s t a d t 22 213 12 6o*t + 9 609 
übrige S t a d t kk 7kS kl 126 + 3 622 
Auf e i n e n erwerbstätigen Einwohner kommen i n der I n n e n s t a d t 
nahezu 2 Arbeitsplätze, d.h. der Einpendlerüberschuß i n d i e I n -
n e n s t a d t beträgt nahezu 5% i h r e r Arbeitsplätze, gegenüber nur 
10% i n der übrigen S t a d t . 
iy 
S t a t i s t i s c h e s J a h r b u c h S t a d t Regensburg Ityhk u . 1 9 6 7 
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Wesentliche Charakteristika der Innenstadt sind somit 
o einmal ihre sehr intensive Flächennutzung 
l$£l Innenstadt übrige Stadt 
Nutzungsdichte 1 0 0 EW + 8 0 Besch/ha 2 0 EW + 1 0 Besch/ha 
auf eine Flächeneinheit kam i n der Innenstadt 1 9 6 l das 
8 -fache an Beschäftigten und das 5 -fache an Einwohnern im 
Vergleich zur übrigen Stadt; 
o zum anderen die i n Relation zur Wohnbevölkerung sehr starke 
wirtschaftliche Nutzung. Die Innenstadt wird, nach der Zahl 
der hier wohnenden und der hier arbeitenden Personen i n et-
wa gleich stark für Wohnbevölkerung und für Arbeitsplätze 
genutzt. (Betrachtet man die Altstadt a l l e i n , so waren hier 
1 9 6 l die Arbeitsplätze sogar schon l e i c h t i n der Überzahl: 
Beschäftigte / Einwohner = 1 , 1 ) . 
In der Gebäudenutzung dominierte zwar I 9 6 I noch die Wohnbe-
völkerung - nahezu 2 / 3 der Geschoßflächen i n der Altstadt ge-
hörten zu Wohnungen - dies erklärt sich jedoch aus dem r e l a t i v 
sehr geringen Flächenbedarf der für die Altstadt spezifische^ 
Betriebe: Der Flächenbedarf für die Beschäftigten dieser Be~ 
2 
triebe leg bei durchschnittlich nur 3 0 m pro Beschäftigtem 
und damit erheblich sogar unter dem für die Wohnbevölkerung 
2 
i n der Altstadt errechneten durchschnittlichen Wert (V? m /EW). 
Bedingt durch die besondere Stellung der Innenstadt zeigt sich 
an i h r jedoch auch i n verstärktem Maße der Veränderungsprozeß, 
i n dem die gesamte Stadt und ihre Region einbezogen sind. Dieser 
Prozeß kann durch 2 Tendenzen umrissen v/erden: eine Dezentralisa-
t i o n der Bevölkerung (der Bevölkerungszuwachs der Region Regens-
burg wird wri^gehend von den Umlandgemeinden aufgenommen) und eine 
zunehmende räumliche Konzentration w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten 
(und hierbei insbesondere flächenintensiv wirtschaftende, regional 
o r i e n t i e r t e Betriebe). In der Innenstadt führen diese gegenläufi-
gen Tendenzen bereits s e i t Kriegsende, verstärkt jedoch i n den 
le t z t e n Jahren zu einer Verdrängung der Wohnbevölkerung durch Be-
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t r i e b e ; d i e I n n e n s t a d t h a t t e i n den J a h r e n s e i t 196l e i n e n ständi-
gen Bevölkerungsverlust von mehr a l s 1000 Einwohnern im J a h r , 
während umgekehrt im s e l b e n Z e i t r a u m d i e Z a h l der Arbeitsplätze 
um mindestens 500 - 600 p r o J a h r zugenommen haben dürfte. 
2.2. Die P r o b l e m a t i k der A l t s t a d t 
Der b i s h e r i g e Nutzungswandel i n der I n n e n s t a d t - d i e Abnahme der 
Wohnbevölkerung und d i e Zunahme an Arbeitsplätzen - wurde t e i l -
w e i s e d i r e k t , t e i l w e i s e i n d i r e k t dadurch gefördert, daß d i e bau-
l i c h e S t r u k t u r der A l t s t a d t n i c h t u n m i t t e l b a r für e i n e moderne 
Nutzung g e e i g n e t i s t ; Die Wohnbevölkerung zog s i c h b e i s t e i g e n -
den Wohnansprüchen t e i l w e i s e aus der A l t s t a d t zurück, dadurch war 
d i e V o r a u s s e t z u n g g e s c h a f f e n für das Nachrücken von B e t r i e b e n ; 
h i e r stoßen d i e B e t r i e b e auch auf e r h e b l i c h e S c h w i e r i g k e i t e n b e i 
der Nutzung der h i s t o r i s c h e n V o rgegebenheiten, s i e s i n d j edoch 
(wie d i e z e n t r i p e t a l e Tendenz bestimmter B e t r i e b s a r t e n i n den Groß-
städten z e i g t ) stärker auf e i n e n innerstädtischen S t a n d o r t ange-
w i e s e n a l s H a u s h a l t e und w i r t s c h a f t l i c h eher a l s d i e s e i n der Lage, 
w e n i g s t e n s t e i l w e i s e d i e h i s t o r i s c h e Bausubstanz i h r e n E r f o r d e r n i s -
sen anzupassen. 
Die P r o b l e m a t i k der A l t s t a d t hat demnach z w e i A s p e k t e : S i e r e s u l -
t i e r t : 
o ein m a l aus dem s t e t i g e n A b s i n k e n d e r ' " A l t s t a d t a l s Wohngebiet; 
d i e Wohnverhältnisse i n der A l t s t a d t werden immer weniger 
den Wohnansprüchen e i n e r d u r c h s c h n i t t l i c h e n Bevölkerung ge-
r e c h t ; 
o zum anderen aus dem zunehmenden W i d e r s t a n d d e r , für e i n e mo-
derne w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung n i c h t primär g e e i g n e t e n b a u l i -
chen und V e r k e h r s g e g e b e n h e i t e n gegen e i n e E x p a n s i o n " z e n t r a -
l e r 1 * w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten. 
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2 . 2 . 1 . Entwicklung als Wirtschaftszentrum 
Die Altstadt enthält t r a d i t i o n e l l das Stadtzentrum von Regens-
burg. Als Geschäftszentrum kann im Inneren der Altstadt eindeu-
t i g das Gebiet um die Ludwig- und die Gesandtenstraße sowie 
um Dom- und Neupfarrplatz bestimmt werden, es hat einen zusätz-
li c h e n Schwerpunkt i n der nach Süden führenden Maximilianstraße 
(der einzigen im 19. Jahrhundert entstandenen breiteren Straße 
der A l t s t a d t ) , die si c h b is zum Bahnhof außerhalb der Altstadt 
hinzieht. Zentren der Verwaltung sind i n der Altstadt vor allem 
der Dachau- und der Domplatz, sowie am Südrand der Altstadt der 
Emmeramsplatz. 
In der Innenstadt lagen l$6l nahezu 2/3 a l l e r Arbeitsplätze von 
Betrieben der Wirtschaftsbereiche Handel, Dienstleistungen und 
Verwaltung i n Regensburg - das sind die Bereiche, durch die im 
allgemeinen Stadtzentren gekennzeichnet sind . Von den insgesamt 
rund 22.000 Arbeitsplätzen im 1. Stadtbezirk gehörten rund 16.500 
Arbeitsplätze, das sind rund 75%» zu diesen Wirtschaftsbereichen. 
Über die Entwicklung von "Zentrumsbetrieben", d.h. Betriebe die-
ser Bereiche i n der Innenstadt, s e i es ihre Ausbreitung oder 
Vergrößerung, können allerdings nur schätzungsweise Angaben ge-
macht werden: 
Geht man von der Annahme aus, daß sich der Zentralisationsgrad 
der Innenstadt s e i t 1950 nicht verändert hat, dann müßte sich 
bereits zwischen 1950 und I96I die Zahl der Beschäftigten i n 
"Zentrumsbetrieben" um ca. 5000 - 6000 erhöht haben, das sind 
rund 50% der Beschäftigten von 1950"^. In den letzt e n Jahren 
dürfte s i c h dieser Trend eher noch verstärkt haben, sodaß heute 
i n der Innenstadt mit rund 20-22.000 Arbeitsplätzen i n "Zentrums-
betrieben" gerechnet werden kann, sofern die räumlichen Bedingun-
gen i n der Innenstadt eine derartige Expansion zugelassen haben. 
Unter Zentralisationsgrad s e i hier der A n t e i l an Arbeitsplätzen 
i n den Bereichen Handel, Verwaltung und Dienstleistung verstan-
den. 
Diese Annahme wird notwendig, da die Beschäftigtenzahlen nach 
Wirtschaftsbereichen zwar für 1 9 6 l , nicht aber für 1950 nach 
Stadtbezirken gegliedert vorliegen, sondern nur als Gesamtwert. 
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Es s c h e i n t , daß i n s b e s o n d e r e B e t r i e b e m i t einem größeren Flächen-
b e d a r f i n den l e t z t e n J a h r e n überdurchschnittlich zugenommen 
haben und grundsätzlich auch w e i t e r zunehmen werden. Für d i e s e 
E n t w i c k l u n g s p r i c h t , daß s i c h d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e Beschäftig-
t e n z a h l e i n z e l n e r B e t r i e b e des sogenannten "tertiären S e k t o r s " 
i n Regensburg a l l e i n i n der Z e i t von 1950 b i s 1 9 6 l nahezu v e r -
d o p p e l t h a t . Diese B e t r i e b e haben j e d o c h , da s i e i n der Regel 
e i n e n sehr s t a r k e n Kundenverkehr a n z i e h e n , zu i h r e m Bedarf an 
Betriebsflächen noch e i n e n entsprechenden B e d a r f an Straßens-
und Parkflächen. 
Aus d i e s e r E n t w i c k l u n g erwachsen für d i e A l t s t a d t grundsätzli-
che S c h w i e r i g k e i t e n mit -weit über d i e A l t s t a d t h i n a u s r e i c h e n d e n 
F o l g e n : 
o B e r e i t s j e t z t b e s t e h t zwischen der Nachfrage nach geeigne-
t e n Betriebsflächen und r e a l e n Ausdehnungsmöglichkeiten i n 
der A l t s t a d t e i n e e r h e b l i c h e D i s k r e p a n z , sodaß s i c h B e t r i e b e , 
d i e s i c h b i s h e r z e n t r i p e t a l v e r h i e l t e n , außerhalb der A l t -
s t a d t e i n e n S t a n d o r t suchen. Damit i s t j e d o c h e i n Rückgang 
der r e l a t i v e n Bedeutung der A l t s t a d t verbunden, w e l c h e r s i c h 
längerfristig auch auf d i e S i t u a t i o n der i n der A l t s t a d t 
v e r b l e i b e n d e n w i r t s c h a f t l i c h e n Aktivitäten a u s w i r k e n dürfte. 
Diese E n t w i c k l u n g kommt b e i s p i e l h a f t i n der E r r i c h t u n g 
e i n e s E i n k a u f s z e n t r u m s am Rande des S t a d t g e b i e t s zum Aus-
druck, durch welches b e r e i t s heute e i n e r h e b l i c h e r T e i l des 
Mass e n e i n k a u f s der d i c h t b e s i e d e l t e n Wohngebiete im Norden 
der Stadt und der Gemeinden im nörldichen Umland vom Zentrum 
abgezogen w i r d . 
o Eine zunehmende w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung i n der A l t s t a d t 
s e l b s t geht notwendig mit beträchtlichen Veränderungen der 
h i s t o r i s c h e n Bausubstanz p a r a l l e l . Veränderungen, d i e län-
g e r f r i s t i g zu einem E r s a t z größerer T e i l e der h i s t o r i s c h e n 
Bauten durch neue führen. 
E i n e r s e i t s machte b e r e i t s b i s h e r d i e g e w e r b l i c h e Nutzung 
i n den h i s t o r i s c h e n Gebäuden s e l b s t häufig e i n e E r w e i t e r u n g 
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der vorgefundenen Räume und damit eine teilweise oder gänz-
l i c h e Zerstörung der Gebäude notwendig. Nur am Rande s e i 
hier erwähnt, daß fast a l l e gewerblich genutzten Gebäude 
durch den Einbau von Schaufenstern verändert wurden. 
Andererseits wirkt sich der mit einer wirtschaftlichen Nut-
zung verbundene Verkehr als Veränderungszwang des Straßen-
netzes und damit auch der Gebäude aus. Den bisher vorhande-
nen Einsteilflächen für Pkw's steht ein um ein Vielfaches 
höherer Parkplatzbedarf für die Beschäftigten und Kunden 
der hier gelegenen Geschäfte gegenüber, welcher von dem 
sehr engen Straßenraum aufgenommen werden muß, zudem werden 
durch den teilweise erheblichen Lieferverkehr v i e l e r Be-
triebe die Straßen der Altstadt oft für Stunden b l o c k i e r t . 
Diese Schwierigkeiten können längerfristig nicht mehr a l l e i n 
durch den Einbau von Fußgängerarkaden i n den Gebäuden gelöst 
werden, sodaß größere bauliche Veränderungen vorgenommen 
werden müssen. Ebenfalls nur am Rande s e i hier erwähnt, daß 
der mit einer wirtschaftlichen Nutzung verbundene Verkehr 
auch zu einer erheblichen Belästigung der Anwohner und Kun-
den führt. 
2 . 2 . 2 . Absinken als Wohngebiet 
Neben dem Stadtzentrum enthält die Altstadt auch das dichtest 
besiedelte Wohngebiet der gesamten Stadt. Die Wohnbevölkerung 
konzentriert s i c h i n der Altstadt insbesondere auf die dicht be-
baute Zone im Nordosten der Altstadt, welche si c h wegen ihrer 
unzugänglichen baulichen Struktur bisher besonders stark einer 
wirtschaftlichen Nutzung widersetzte. 
Von seiten der Wohnbevölkerung werden jedoch, mit steigendem 
Lebensstandard zunehmend höhere Wohnansprüche g e s t e l l t . Diese 
Ansprüche beziehen sich sowohl auf die Qualität der Wohnungen 
selbst, ihre hygienische und sanitäre Ausstattung, als auch auf 
die unmittelbare Umgebung der Wohnung, das Vorhandensein von Kin-
derspielmöglichkeiten im Freien, welche ungefährdet vom Verkehr 
erreicht werden können usw. 
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Die d e r z e i t i g e n Wohnverhältnisse i n der A l t s t a d t können unverän-
d e r t d i e s e n s t e i g e n d e n Wohnansprüchen von H a u s h a l t e n n i c h t mehr 
gere c h t werden. Auch m i t der Veränderung und R e n o v i e r u n g von 
Einzelgebäuden i s t j e d o c h k e i n e grundlegende V e r b e s s e r u n g der 
Wohnverhältnisse im H i n b l i c k auf d i e Umgebung der Wohnungen zu 
e r r e i c h e n , d.h. auch r e n o v i e r t e Gebäude e n t s p r e c h e n n i c h t den 
Bedürfnissen von ''Normalhaushalten". 
H i e r a u s r e s u l t i e r e n z w e i , s i c h g e g e n s e i t i g s t e i g e r n d e S c h w i e r i g -
k e i t e n für d i e E n t w i c k l u n g der A l t s t a d t a l s 'Wohngebiet: 
o Die un z u r e i c h e n d e n 'Wohnverhältnisse i n der A l t s t a d t werden 
von " N o r m a l h a u s h a l t e n " immer weniger a k z e p t i e r t , d.h. es 
wandert jährlich e i n e große Z a h l von H a u s h a l t e n , d i e s i c h 
f i n a n z i e l l außerhalb der A l t s t a d t e i n e günstigere Wohnung 
l e i s t e n können, aus der A l t s t a d t ab, wodurch s i c h g l e i c h z e i -
t i g der A n t e i l der h i e r v e r b l e i b e n d e n H a u s h a l t e m i t g e r i n g e -
rem Einkommen, welche d i e Wohnverhältnisse i n der A l t s t a d t 
b i s h e r noch a k z e p t i e r e n müssen, erhöht. Damit w i r k e n s i c h 
d i e Wohnverhältnisse i n der A l t s t a d t s t a r k s e l e k t i v auf d i e 
Zusammensetzung der Wohnbevölkerung aus, d i e A l t s t a d t w i r d 
zunehmend zum " A r m e n v i e r t e l " . 
o Die Gebäudeeigentümer i n der A l t s t a d t s i n d häufig wegen der 
g e r i n g e n Mieteinnahmen n i c h t e i n m a l g e w i l l t oder i n der Lage, 
d i e notwendigen R e p a r a t u r e n an den Gebäuden durchführen zu 
l a s s e n , was zu einem w e i t e r e n A b s i n k e n der Wohnungsqualität 
führt (und s i c h so verstärkend auf e i n e s o z i a l e -Segregation 
der Bevölkerung a u s w i r k t ) ; dadurch w i r d d i e A l t s t a d t zuneh-
mend zum " S l u m n - G e b i e t . 
2.3« P e r s p e k t i v e n für eine Erneuerung der A l t s t a d t 
Die b i s h e r i g e E n t w i c k l u n g der A l t s t a d t von Regensburg war 
durch den s c h e i n b a r unaufhebbaren Wi d e r s p r u c h z w i s c h e n e i n e r 
modernen Nutzung i n s b e s o n d e r e g e w e r b l i c h e r A r t und e i n e r über-
kommenen für e i n e moderne Nutzung n i c h t u n m i t t e l b a r geeigne-
t e n b a u l i c h e n S t r u k t u r g e k e n n z e i c h n e t . Der W u n s c h , e i n e r s e i t s 
d i e A l t s t a d t a l s W i r t s c h a f t s z e n t r u n i zu e r h a l t e n , a n d e r e r s e i t s 
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die Altstadt i n i h r e r historischen form unberührt zu lassen, 
beinhaltet zwei alternative Perspektiven für die zukünftige 
Entwicklung der Altstadt und ihre Aufgabe im Rahmen der ge-
samten Stadt: 
o Die Erhaltung der Altstadt als Wirtschaftszentrum setzt 
ihre bauliche und verkehrstechnische Erschließung für 
eine beliebige wirtschaftliche Nutzung voraus und damit 
eine Veränderung der historischen Gegebenheiten. 
o Bei einer restaurativen Erhaltung der Altstadt als h i -
storisches Objekt kann sie nur bedingt einer modernen 
Nutzung zugeführt werden. 
2.3«1» Erhaltung der Altstadt als Wirtschaftszentrum 
Für die zukünftige wirts c h a f t l i c h e Entwicklung Regensburgs 
i s t , wie im vorangegangenen ausgeführt wurde, die Existenz 
eines funktionsfähigen Zentrums von entscheidender Bedeutung. 
Die t r a d i t i o n e l l e Stellung der Altstadt als Stadtzentrum i s t 
jedoch dadurch gefährdet, daß i n i h r o f f e n s i c h t l i c h bereits 
j e t z t keine ausreichenden Möglichkeiten mehr für eine wirt-
schaftliche Expansion bestehen. Die Erhaltung der Altstadt 
als Hauptgeschäftszentrum von Regensburg und damit die Erhal-
tung ihrer funktionalen Bedeutung innerhalb der Stadt und 
ihres Umlandes i s t nur bei einer Lösung von zwei Problemen 
möglich : 
o dem Problem einer ausreichenden Flächenreserve für die 
Erweiterung und Neuansiedlung von "Zentrumsbetrieben"; 
o damit verbunden, dem Problem der Zugänglichkeit dieser 
Betriebe. 
Als Flächenreserve bestehen i n der Altstadt i n den Gebieten, 
welche heute bereits überwiegend w i r t s c h a f t l i c h genutzt wer-
den nur noch beschränkte Möglichkeiten einer Intensivierung 
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der Nutzung und damit e i n e r Erschließung zusätzlicher Flächen. 
A l s Flächenreserve kommen demnach i n e r s t e r L i n i e d i e G e b i e t e 
i n F r age, welche b i s h e r nur zum k l e i n e r e n T e i l für e i n e w i r t -
s c h a f t l i c h e Nutzung e r s c h l o s s e n werden k o n n t e n , da i h r e Bau-
s u b s t a n z unverändert zu wenig für e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung 
g e e i g n e t war. Das Problem der Flächenreserve für "Zentrumsbe-
t r i e b e " e r w e i s t s i c h damit i n e r s t e r L i n i e a l s das Problem 
e i n e r grundlegetiden Veränderung der h i s t o r i s c h e n Bausubstanz 
und damit i h r e r Zerstörung. Ob und i n w i e w e i t längerfristig d i e 
Flächenreserve der A l t s t a d t für das H a u p t w i r t s c h a f t s z e n t r u m 
des zukünftigen Regensburg überhaupt a u s r e i c h e n w i r d , kann an 
d i e s e r S t e l l e n i c h t zuverlässig b e a n t w o r t e t werden. 
Da es s i c h b e i " Z e n t r u m s b e t r i e b e n " i n der Regel um B e t r i e b e 
h a n d e l t , d i e i n ihrem Angebot s t a r k auf d i e Nachfrage e i n e s 
großen r e g i o n a l e n K u n d e n k r e i s e s a u s g e r i c h t e t s i n d , i s t mit i h -
r e r Expansion j e w e i l s , zu dem b e r e i t s b i s h e r i n der ütstadt 
kaum zu bewältigenden V e r k e h r , e i n zusätzliches V e r k e h r s a u f -
kommen verbunden. Auch das V e r k e h r s p r o b l e m i s t j e d o c h i n der 
A l t s t a d t i n e r s t e r L i n i e e i n Flächenproblem, welches ohne B e s e i -
t i g u n g von h i s t o r i s c h e r Bausubstanz n i c h t zu bewältigen i s t . 
D i e s b e d e u t e t , daß d i e A l t s t a d t von Regensburg nur u n t e r der 
Bedingung e i n e s weitgehenden V e r l u s t e s an h i s t o r i s c h e r Bausub-
s t a n z ei n e w e i t e r e E x p a n s i o n w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten auf-
nehmen kann. 
2 . 3 - 2 . E r h a l t u n g der h i s t o r i s c h e n Bausubstanz 
E i n e Erneuerung der A l t s t a d t primär im H i n b l i c k auf d i e E r h a l -
t u n g der h i s t o r i s c h e n Basubstanz kann u n t e r v e r s c h i e d e n e n Ge-
s i c h t s p u n k t e n b e u r t e i l t werden: 
o Einmal u n t e r dem Aspekt der E r h a l t u n g von Bausübstanz, 
d i e n i c h t , oder nur sehr schwer, r e p r o d u z i e r b a r i s t und 
a l s k u l t u r h i s t o r i s c h e s Dokument schwer abschätzbare n i c h t -
ökonomische Werte repräsentiert. 
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o zum anderen unter dem Aspekt des ökonomischen Wertes 
histor i s c h e r Bausubstanz: als Attraktion für Fremdenver-
kehr. 
Der Erhaltung der Altstadt a l s Kunstobjekt steht entgegen, daß 
diese Erhaltung derzeit mit sehr hohen, die Leistungsfähigkeit 
der Stadt Regensburg übersteigenden Opfern verbunden i s t , und 
daß sich g l e i c h z e i t i g die zu erhaltende bauliche Substanz der 
Altstadt heute als Hemmnis erweist für die wirtschaftliche 
Entwicklung der Stadt. 
Der ökonomische Wert der Altstadt i s t heute noch r e l a t i v ge-
r i n g (der Fremdenverkehr i n Regensburg lag 1969, gemessen an 
den Ubernachtungszahlen, noch um nahezu 50% unter dem der 
Stadt Ulm, einer Stadt vergleichbarer Größenordnung), zumal er 
i n Relation zu den Kosten einer Erhaltung gesehen werden muß. 
In seine Beurteilung müssen jedoch notwendig.längerfristige 
Überlegungen einbezogen werden, da ein Baudenkmal nach seinem 
Abbruch oder seiner Entstellung durch Modernisierung nicht mehr, 
oder nur noch sehr schwer wieder beschafft werden kann, da 
sein Zustandekommen ausschließlich durch vörindustrielle Ar-
beitstechniken bedingt war, welche mit fortschreitender Techni-
sierung des Baugewerbes heute und i n den kommenden Jahren zu-
nehmend verloren gehen. 
Der zukünftige ökonomische Wert historischer Bausubstanz hängt 
ab von den Mitteln, welche für ihre Erhaltung und für ihre Nut-
zung zur Verfügung stehen werden,(und der Bereitschaft, diese 
M i t t e l für die Erhaltung einzusetzen), er hängt damit auch ab 
von einer längerfristigen Entwicklung des Sozialprodukts. Unter 
der Voraussetzung einer l a n g f r i s t i g e n kontinuierlichen Entwick-
lung des Wirtschaftswachstums i n den nächsten Jahrzehnten (die 
l a n g f r i s t i g e Vorausschau der EWG rechnet mit einem Jahreszuwachs 
von ^i5%, die reale Wachstumsrate i n den fünfziger Jahren be-
trug jährlich 5 - 8%) kann das Sozialprodukt b is zum Ende dieses 
Jahrhunderts eine Größenordnung erreichen, die bei dem d r e i -
bis vierfachen des heutigen Wertes l i e g t . U n t e r s t e l l t man für 
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die nächsten 30 Jahre eine durchschnittliche Zuwachsrate von 
nur h°/0% so i s t nach Ablauf dieser F r i s t eine Höhe von rund 
325% des heutigen Sozialprodukts erreicht."^ 
Mit H i l f e dieses stark gestiegenen Sozialprodukts wird es einer-
s e i t s i n Zukunft weit eher als heute möglich sein, dringende 
Gemeinschaftsaufgaben, zu denen auch die Erhaltung von soge-
nannten Buchings- oder Freizeitgütern gehört, zu lösen. 
Andererseits wird dieses Sozialprodukt einer r e l a t i v weit weni-
ger gewachsenen Bevölkerung (jährlicher Zuwachs unter 1%) zur 
Verfügung stehen, sodaß s i c h der i n d i v i d u e l l e Lebensstandard 
nahezu gleich dem Ansteigen des Sozialprodukts erhöhen wird. 
Dies hat vo r a u s s i c h t l i c h eine Veränderung der Verbrauchsgewohn-
heiten i n zwei Richtungen zur Folge: 
Es kann angenommen werden, daß durchschnittlich mehr F r e i z e i t 
zur Verfügung stehen wird - durch späteren B e r u f s e i n t r i t t und 
früheres Ausscheiden aus dem Beruf, kürzere Wochenarbeitszeit 
und längere Urlaubsdauery 
und es kann weiter angenommen werden, daß i n Zukunft weit mehr 
Zeit und weit mehr Kaufkraft verwendet wird für a l l e s , was mit 
den Begriffen Reisen, Bildung, Kultur zusammenhängt - a l l e i n 
i n der Zeit von 1950 - 1965 sich der Anteil für Bildung, 
Erholung und Unterhaltung an den Ausgaben eines d u r c h s c h n i t t l i -
chen Jf-Personen-Arbeitnehmerhaushalts um rund 25% erhöht. 
Das bedeutet, daß Objekte wie die Regensburger Altstadt als 
Fremdenattraktion i n Zukunft durchaus -wirtschaftlich ertrag-
reich werden können. Auch, wenn sich die A l t s t a d t heute wirt-
s c h a f t l i c h noch nicht r e n t i e r t , kann angenommen werden, daß 
einerseits ihre Erhaltung i n Zukunft weniger große Probleme mit 
sic h bringt a l s heute und daß sie andererseits i n heute noch 
kaum vorstellbarem Maße ein Faktor für die wirtschaftliche Ent-
wicklung der gesamten Stadt Regensburg werden kann. 
^ Siehe hierzu die Ausführungen von B. Lutz "Sozialwissenschaft-
l i c h e Gesichtspunkte" i n : Regensburg - Zur Erneuerung einer 
alten Stadt, Scon-Verlag 1967 
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2.3«3» Zusammenfassung 
Die zukünftige Entwicklung der Altstadt von Regensbürg i s t un-
lösbar verbunden mit der Entwicklung der gesamten Stadt. 
Für die wirtschaftliche Entwicklung von Regensburg i s t das 
Vorhandensein eines funktionsfähigen Wirtschaftszentrums von 
fundamentaler Bedeutung. Dieses Zentrum kann jedoch von der 
Altstadt, wenn überhaupt, nur dann aufgenommen werden, wenn eine 
gezielte Zerstörung der historischen Bausubstanz i n Kauf genom-
men wird. 
Umgekehrt dürfte jedoch die Altstadt von Regensburg, als eine 
der wenigen und zugleich als die größte der i n Deutschland erhal-
ten gebliebenen m i t t e l a l t e r l i c h e n Stadtanlagen, längerfristig 
ein wichtiger Faktor für die wirtschaftliche Entwicklung der ge-
samten Stadt werden. Ihre Zerstörung kann aus dieser Sicht 
einen nicht wieder herstellbaren materiellen Verlust für die ge-
samte Stadt bedeuten. 
Damit sind für die zukünftige Entwicklung von ganz Regensburg ins-
besondere zwei Gesichtspunkte der Altstadterneuerung von Bedeu-
tung : 
o Die Notwendigkeit einer Entlastung der Altstadt von dem be-
stehenden wirtschaftlichen Veränderungsdruck; diese Entla-
stung muß zusammen mit der Aufgabe, ein neues funktionsfä-
higes Zentrum für Regensburg zu schaffen und zusammen mit 
der Notwendigkeit, die derzeitigen wirtschaftlichen A k t i v i -
täten der Altstadt i n das neue Zentrum zu integrieren, ge-
sehen werden. 
o Das Problem der zukünftigen Nutzung der Alt s t a d t ; die 
zukünftige Nutzung der Altstadt muß eine r s e i t s den Bedürf-
nissen der Nutzer gerecht werden, andererseits längerfri-
s t i g eine Erneuerung der historischen Bausubstanz e i n l e i t e n . 
Die Problematik der Altstadt von Regensburg besteht damit i n 
erster Linie i n der Notwendigkeit, den Widerspruch zwischen 
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e i n e r nur b e d i n g t für e i n e moderne Nutzung g e e i g n e t e n b a u l i c h e n 
S t r u k t u r und den Anforderungen an b a u l i c h e Gegebenheiten aus 
e i n e r modernen Nutzung aufzuheben. Damit s e t z e n j e d o c h d i e i n 
den nächsten J a h r e n zu lösenden städtebaulichen Probleme bezüg-
l i c h der A l t s t a d t k l a r e p o l i t i s c h e Z i e l v o r s t e l l u n g e n voraus 
über d i e zukünftige F u n k t i o n der A l t s t a d t im Rahmen der gesamten 
S t a d t . 
3 . A n s a t z p u n k t e für e i n e Untersuchung der A l t s t a d t 
Die Erneuerung der A l t s t a d t und i h r e Nutzung nach den h e u t i g e n 
E r f o r d e r n i s s e n umfaßt - wie d i e S c h i l d e r u n g i n den vorangegan-
genen A b s c h n i t t e n z e i g t e - i n s b e s o n d e r e 3 P r o b l e m b e r e i c h e : 
o e i n e n h i s t o r i s c h , t e c h n i s c h e n B e r e i c h , v/elcher s i c h aus 
der weitgehenden Vorgegebenheit der h i s t o r i s c h e n Bausub-
s t a n z und des Straßennetzes e r g i b t ; 
o e i n e n s o z i a l e n und ökonomischen B e r e i c h , d.h. es bestehen 
u n t e r s c h i e d l i c h e , t e i l w e i s e k o n k u r r i e r e n d e I n t e r e s s e n an 
e i n e r Nutzung des h i s t o r i s c h e n S t a d t t e i l s ; 
o e i n e n t e c h n i s c h - p o l i t i s c h e n B e r e i c h , w e l c h e r s i c h aus dem 
p l a n e r i s c h e n E i n g r e i f e n e i n e r p o l i t i s c h e n I n s t a n z a b l e i t e t . 
3 . 1 . Die h i s t o r i s c h e V o r g e g e b e n h e i t der A l t s t a d t 
Die h e u t i g e A l t s t a d t p r o b l e m a t i k e n t s p r i n g t der o f f e n s i c h t l i c h e n 
N o t w e n d i g k e i t für H a u s h a l t e und B e t r i e b e , s i c h b e i e i n e r Nut-
zung der A l t s t a d t mit b a u l i c h e n S t r u k t u r e n a u s e i n a n d e r z u s e t z e n , 
d i e für e i n e moderne Nutzung nur beschränkt g e e i g n e t s i n d . 
Die Gebäudesubstanz und das Straßennetz der A l t s t a d t s i n d be-
d i n g t durch i h r e h i s t o r i s c h e E n t s t e h u n g ; d i e h i s t o r i s c h e Nut-
zung der A l t s t a d t führte im V e r l a u f j a h r h u n d e r t e l a n g e r E n t w i c k -
l u n g s p r o z e s s e zu bestimmten, den j e w e i l i g e n h i s t o r i s c h e n Nut-
zungs a n f o r d e r u n g e n entsprechenden b a u l i c h e n Ausformungen, w e l -
che d i e h e u t i g e n " E i g e n s c h a f t e n " des S t a n d o r t s " A l t s t a d t " b i l d e n . 
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Diese "Eigenschaften" des Standorts " A l t s t a d t " bestehen für Be-
triebe i n einer bestimmten Absatzlage i h r e r Produkte, d.h. 
einer räumlichen und z e i t l i c h e n Distanz ( d e f i n i e r t durch das 
mögliche Verkehrsangebot) zu möglichen Kunden, und i n einem 
bestimmten Angebot an Produktionsflachen; für Haushalte i n 
einer bestimmten, durch den einzelnen Haushalt nicht zu beein-
flussenden Lage des Wohngebiets zu Versorgungseinrichtungen 
und der Lage zum Arbeitsplatz der berufstätigen Bevölkerung 
sowie i n einem bestimmten und nur begrenzt veränderbaren 
Wohnungsangebot. Sie legen als Vorgegebenheiten weitgehend 
die heutigen Nutzungsmöglichkeiten der Altstadt f e s t . 
Dies bedeutet, daß die historische Nutzung der Altstadt nicht 
direkt für die heutige Nutzung relevant wird - wie es häufig 
i n romantisierenden Forderungen nach Wiederherstellung der 
historischen Nutzungsverhältnisse anklingt - sondern nur i n d i -
rekt , indem bestimmte Nutzergruppen bestimmte, h i s t o r i s c h 
bedingte Vorgegebenheiten als ihren Erfordernissen adäquat 
bzw. nicht inadäquat akzeptieren. 
Das überkommene Straßennetz und die Bausubstanz der Altstadt 
müssen so lange a l s Vorgegebenheiten angenommen werden, als 
die wirtschaftliche Potenz zur Schaffung neuer baulicher Bedin-
gungen f e h l t oder als aus denkmalpflegerischen Gründen ihre 
grundlegende Veränderung nicht möglich i s t . Die Frage_der Nut-
zungsmöglichkeiten der Altstadt i s t damit die Frage, welche 
Voraussetzungen für eine neuzeitliche Nutzung i n einer weit-
gehend unveränderbaren baulichen Substanz enthalten sind. 
J . 2 . Das Interesse an der Nutzung der Altstadt 
Grundsätzlich kann die historische Altstadt von Regensburg so-
wohl von Haushalten a l s auch von Betrieben (im weitesten Sinne) 
genutzt v/erden. Diese orientieren s i c h , je nach i h r e r s p e z i f i -
schen Interessenlage und nach ihren w i r t s c h a f t l i c h e n und recht-
l i c h e n Möglichkeiten, s i c h entsprechend ih r e r Interessenlage 
zu verhalten, an den Vorgegebenheiten für eine Nutzung: 
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o Die Interessen von Haushalten im Hinbliok auf eine Woh-
nung "beziehen s i c h - unabhängig von wirtsohaftliohen und 
reohtliohen Implikationen - einmal auf diese Wohnung 
selbst, d.h. darauf, ob die Wohnung allgemein den h e u t i -
gen Wohnansprüohen genügt und ob sie den besonderen An-
forderungen bei einer bestimmten Haushaltsstruktur - b e i -
spielsweise durch die Wohnungsgröße entspricht; zum an-
deren beziehen sie si c h auf die Umgebung dieser Wohnung, 
d.h. auf die allgemeine Lage der Wohnung zu Versorgungs-
einrichtungen und, je nach den spezifischen Bedürfnissen 
der Haushalte, beispielsweise auf die Lage zu Kinder-
spielplätzen oder zum Arbeitsplatz erwerbstätiger Haus-
haltsmitglieder „ 
Die tatsäohliohen Möglichkeiten, diese Interessen zu rea-
l i s i e r e n und damit einmal die f r e i e Entscheidung für oder 
gegen einen Wohnstandort, zum anderen die Entscheidung für 
oder gegen eine angebotene Wohnung sind jedoch häufig 
stark eingeengt? Die mögliohen Entscheidungen bezüglich 
des Wohnstandorts sind beschränkt durch eigentumsreohtli-
ohe Bedingungen, d .ho die Festlegung des Wohnungsangebots 
an einen bestimmten Standort h i n s i o h t l i c h Mietkosten und 
Ausstattung e r f o l g t i n der Regel außerhalb des Entsohei-
dungsbereiohs der Haushaltei die Entscheidungsfreiheit 
der Haushalte i n bezug auf ein bestimmtes Wohnungsangebot 
i s t abhängig von ihren jeweiligen wirtschaftlichen Situa-
tionen - bei einem nioht geringen T e i l der Haushalte dürf-
ten die Wohnungskosten sogar a l l e i n ausschlaggebend für 
die Wohnungswahl sein. 
o Die Interessen von Betrieben im Hinblick auf ihre Betriebs-
stätte beziehen s i c h einmal auf die zur Verfügung stehen-
den Produktionsflachen, zum anderen - neben dem Einzugs-
bereioh i h r e r Arbeitskräfte - auf die Absatzlage i h r e r Pro-
dukte» Die Intensität dieser Interessen i s t jedooh, je nach 
Art der Produktionsverhältnisse, von Betrieben stark unter-
schiedlich? 
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während für flächenextensiv wirtschaftende Betriebe, 
d.h. ineist Industriebetriebe, die Art der Produktions-
flächen im Vordergrund des Interesses steht, i s t für 
flächenintensiv wirtschaftende Betriebe, damit die 
meisten Betriebe des sogenannten "tertiären Sektors", 
die Zugänglichkeit von und zum Betriebsstandort -
als Funktion von verkehrsbedingtem Aufwand an Zeit 
und Kosten - von wesentlich stärkerer Bedeutung: 
Der Begriff der Zugänglichkeit i m p l i z i e r t dabei die 
Erreichbarkeit der Betriebe für ihre Beschäftigten 
und die Erreichbarkeit für die Kunden und die Ge-
schäftspartner dieser Betriebe, welche durch die Be-
triebe versorgt werden, (und welche den Absatz der 
Produkte von Betrieben gewährleisten). 
Betriebe sind w i r t s c h a f t l i c h i n der Regel weit eher 
als Haushalte i n der Lage, ihre Interessen zu r e a l i -
sieren. Ihre Entscheidungen bezüglich eines Betriebs-
standorts sind damit i n erster L i n i e durch die von 
ihnen kaum zu beeinflussenden Verkehrsmöglichkeiten 
und die nur begrenzt zur Verfügung stehenden Produk-
tionsflächen beschränkt. 
Von diesem Verhältnis zwischen jeweiliger Interessenlage 
auf der einen Seite und nn.r bedingten Möglichkeiten zur 
Realisierung von Interessen auf der anderen Seite, hängt -
bei den heutigen eigentumsrechtlichen und marktwirtschaft-
lic h e n Voraussetzungen - weitgehend die tatsächliche Nut-
zungsart der Altstadt oder einzelner i h r e r Teile ab: 
Ein von S e i t e n möglicher Interessenten geringes Interesse 
an der Nutzung des Standorts "Altstadt" führt dazu, daß 
die Altstadt nur von den Nutzergruppen akzeptiert wird, 
welche w i r t s c h a f t l i c h nicht i n der Lage sind, ihre Inter-
essen an einem anderen, ihrer Interessenlage besser ent-
sprechenden Standort zu r e a l i s i e r e n (dies i s t i n den Gebie-
ten der Altstadt der F a l l , die sich weitgehend zum "Slum!!-
Gebiet entwickelt haben). 
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Umgekehrt hat das s t a r k e , g l e i c h z e i t i g e I n t e r e s s e v e r s c h i e d e n e r 
Nutzergruppen I n t e r e s s e n k o n f l i k t e z u r F o l g e , d i e tatsächliche 
Nutzung des S t a n d o r t s " A l t s t a d t " w i r d bestimmt von den w i r t -
s c h a f t l i c h e n Möglichkeiten der e i n z e l n e n Gruppen, i h r e I n t e r e s -
sen zu r e a l i s i e r e n . 
Den I n t e r e s s e n p r i v a t e r Pützer s t e h t , v e r t r e t e n durch d i e 
S t a d t v e r w a l t u n g a l s e i n e r p o l i t i s c h e n I n s t a n z e i n übergeord-
net e s G e s a m t i n t e r e s s e gegenüber, w e l c h e s , j e nach der Prämis-
se, was a l s G e s a m t i n t e r e s s e anzusehen s e i , d e f i n i e r t werden 
kann a l s : 
Der g e s a m t w i r t s c h a f t l i c h e V o r t e i l aus der Mutzung der A l t s t a d t ; 
d i e E r h a l t u n g gemeinsamer k u l t u r e l l e r Werte; d i e O p t i m i e r u n g 
der Funktionsfähigkeit städtischer W i r t s c h a f t s s y s t e m e ; d i e Be-
s c h a f f u n g e i n e s , für d i e e i n z e l n e n H a u s h a l t e o p t i m a l e n Wohnungs-
angebots; usw. 
M i t der V e r f o l g u n g d i e s e s G e s a m t i n t e r e s s e s i s t der Anspruch 
auf d i e Herbeiführung e i n e s längerfristigen I n t e r e s s e n a u s g l e i c h s 
z w i s c h e n p r i v a t e n N u t z e r n verbunden. 
3.3« Die Planung e i n e r Erneuerung der A l t s t a d t 
B e i der S t a d t p l a n u n g i s t d i e planende I n s t a n z i d e n t i s c h mit 
der I n s t a n z für p o l i t i s c h e E n t s c h e i d u n g e n . S t a d t p l a n u n g kann 
damit d e f i n i e r t werden a l s d i e V e r f o l g u n g p o l i t i s c h e r Z i e l -
v o r s t e l l u n g e n mit t e c h n i s c h e n und a d m i n i s t r a t i v e n M i t t e l n . 
Der p o l i t i s c h e C h a r a k t e r der Z i e l s e t z u n g e n b e d i n g t , daß d i e 
P l a n u n g s z i e l e der S t a d t s o z i a l r e l e v a n t und a l s s o l c h e d e f i n i e r t 
s e i n müssen . Im H i n b l i c k auf d i e P r o b l e m a t i k der A l t s t a d t z e i -
gen s i c h damit f o l g e n d e I m p l i k a t i o n e n : 
0 Dem Problem des Ab s i n k e n s von T e i l e n der A l t s t a d t zum 
"Slum"-Gebiet kann das f o r m a l e P l a n u n g s z i e l e i n e r "Aufwer-
t u n g " b a u l i c h e r Objekte n i c h t g e r e c h t werden; d i e s e s 
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Problem wird erst i n der Perspektive unzulänglicher Lebens-
bedingungen für die Wohnbevölkerung dieser Gebiete und 
der Perspektive der schrittweisen Zerstörung ökonomischer 
Werte, damit einer möglichen Grundlage zur Verbesserung 
der Einkommensverhältnisse der Bevölkerung, zum p o l i t i -
schen Problem. 
o Ebensowenig genügt dem Problem unzureichender Wirtschafts-
flächen und einer unzulänglichen Verkehrserschließung i n 
der Altstadt das formale Z i e l einer Verbesserung der Ver-
kehrsverhältnisse oder - mit einer Reduzierung objektbezo-
gener Auflagen der Denkmalpflege - die Aufhebung früherer 
formaler Zielsetzungen; das Problem des Verkehrs und not-
wendiger Wirtschaftsflächen i n der Altstadt erhält erst 
unter dem Aspekt der Funktion des Verkehrs als M i t t e l der 
Kommunikation für bestimmte Zwecke und der Funktion von 
Wirtschaftsflächen innerhalb der städtischen und regio-
nalen Versorgung der Bevölkerung mit Gütern soziale Rele-
vanz . 
G l e i c h z e i t i g lassen sich die administrativen und technischen 
Steuerungsmittel der Stadtentwicklung wegen ihres instrumenta-
len Charakters im Hinblick auf p o l i t i s c h e Zielsetzungen l e d i g -
l i c h von den Zielen her bestimmen (d.h. s i e besitzen k e i n e r l e i 
Eigengesetzlichkeit, die s i c h auf die Formulierung der Ziele 
auswirken könnte, auch wenn ihre u n r e f l e k t i e r t e Anwendung häufig 
Folgewirkungen auslöst, die von den ursprünglich intendierten 
Veränderungen abweichen). Ganz allgemein sind jedoch mit ihrem 
Einsatz jeweils Veränderungen von Nutzungsbedingungen und da-
mit Veränderungen bei der Realisierbarkeit der Standortinter-
essen von Haushalten und Betrieben verbunden: 
o Der Einsatz technischer M i t t e l , d.h. des i n der amtlichen 
Stadtplanung zusammengefaßten Instrumentariums, bewirkt 
i n erster L i n i e eine Veränderung baulicher und räumlicher 
Gegebenheiten. Die Stadtplanung enthält, neben einer Re-
gelung des Flächenangebots, die technische Organisation 
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von Standorten 5 d.h. mit den Mittel n der Stadtplanung 
wird eine Veränderung der technischen Vorgegebenheiten 
für eine Nutzung, damit für einen sozialen Vorgang, vor-
genommen. (Mit einer Veränderung der Vorgegebenheiten 
sind jedoch häufig auoh soziale FolgeWirkungen verbunden, 
welohe die Realisierung des ursprünglich intendierten 
Planungsziels unmöglich machens Eine Verbesserung der 
Zugänglichkeit der Altstadt kann, bei der derzeitigen 
Knappheit an zentralen Fläohen, zu einer solchen Wert-
steigerung dieser Flächen führen - welche bei den heu-
tigen Eigentumsverhältnissen aussohließlioh den privaten 
Fläoheneigentümern zugute kommt - daß ein großer T e i l der 
eventuell für eine Verbesserung der Kostenverhältnisse 
i n der Alt s t a d t zur Verfügung stehenden öffentlichen Mit-
t e l durch Grunderwerbskosten absorbiert wird.) 
o X>er Einsatz administrativer M i t t e l - eine Veränderung der 
Nutzungskosten durch die Einflußnahme auf die Vergabe 
öffentlicher M i t t e l oder die Festlegung von Steuersätzen 
und E i n g r i f f e i n die rechtlichen Verhältnisse bei Eigen-
tumsweohsel - bewirkt eine Veränderung der W i r t s c h a f t I i " 
ohen und rechtliohen Gegebenheiten und damit eine Verän-
derung der Möglichkeiten von Haushaltungen und Betrieben, 
ihre Interessen durchzusetzen bzw. zu r e a l i s i e r e n . 
3 «4- Das Untersuchungsziel 
Die Stadterneuerungsplanung i n Regensburg i s t vor die Aufgabe 
g e s t e l l t , die hist o r i s c h e A l t s t a d t duroh eine sinnvolle Inte-
gration i n die Struktur der gesamten Stadt zu erneuern und zu 
erhalten, 
Das Untersuohungsziel dieser Studie i s t die Klärung der Fra,-
ge, was unter dem B e g r i f f einer sinnvollen Integration zu 
verstehen s e i . 
Dieses Z i e l kann vorläufig wie folgt d e f i n i e r t werden: 
Die Untersuchung s o z i a l e r Strukturen und Prozesse der Altstadt 
vor dem Hintergrund der gesamten Stadtentwicklung hat zur 
Aufgabe, die i n der Altstadt vorzufindende und zu verändernde 
ge s e l l s c h a f t l i c h e Realität soweit transparent zu machen, daß 
sie der Formulierung p o l i t i s c h e r Zielvorstellungen und der 
zur Verfolgung dieser Z i e l e notwendigen Entscheidungsstrate-
gien zugänglich wird. 
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T e i l B: Struktur und Entwicklung der Altstadt 
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Das immanente E n t w i c k l u n g s p o t e n t i a l der A l t s t a d t b e r u h t auf der 
w e c h s e l s e i t i g e n Interdependenz s o z i a l d e f i n i e r t e r räumlicher und 
b a u l i c h e r S t r u k t u r e n , d.h. der i n d i e s e n S t r u k t u r e n vorgegebenen 
Nutzungsmöglichkeiten, und der tatsächlichen Nutzung der A l t -
s t a d t : Ebenso wie s i c h d i e b a u l i c h e n und räumlichen Vorgegeben-
h e i t e n der A l t s t a d t auf e i n e mögliche Nutzung a u s w i r k e n , i s t 
umgekehrt d i e E r h a l t u n g , Erneuerung und Anpassung der Bausub-
s t a n z an gewandelte Anforderungen abhängig von der j e w e i l i g e n 
Nutzung d i e s e r Bausubstanz. 
I n diesem T e i l der Untersuchung s o l l d e shalb das Verhältnis von 
B a u s t r u k t u r und Nutzung der A l t s t a d t anhand der für das V o l k s -
zählungsjahr 196l v o r l i e g e n d e n S t r u k t u r d a t e n und anhand unseres 
M a t e r i a l s über d i e E n t w i c k l u n g der Altstadtbevölkerung d a r g e s t e l l t 
werden."'"'' Er i s t i n z w e i K a p i t e l u n t e r g l i e d e r t : 
I . Die Untersuchung der S t r u k t u r der A l t s t a d t und h i e r b e i 
o einmal i h r e r h i s t o r i s c h b e d i n g t e n räumlichen und b a u l i -
chen S t r u k t u r ; 
o zum anderen i h r e r N u t z u n g s s t r u k t u r , d.h. der A r t i h r e r 
Nutzung d u r c h H a u s h a l t e und B e t r i e b e ; 
o sowie i h r e r räumlichen U n t e r g l i e d e r u n g nach u n t e r s c h i e d -
l i c h e n s t r u k t u r e l l e n Merkmalen, 
I I . Die B e s c h r e i b u n g d e r z e i t i g e r E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n im H i n b l i c k 
auf e i n räumlich u n t e r s c h i e d l i c h e s E n t w i c k l u n g s p o t e n t i a l und 
damit im H i n b l i c k auf d i e Notwendigkeit u n t e r s c h i e d l i c h e r , räum-
l i c h d i f f e r e n z i e r t e r Entwicklungsraaßnahnen. 
Das verwendete D a t e n m a t e r i a l i s t , neben den im Text aufgeführten 
Z a h l e n , vollständig, mit Quellenangabe im Anhang z u s a m m e n g e s t e l l t . 
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I . D i e S t r u k t u r d e r A l t s t a d t 
1. D i e B a u s t r u k t u r 
D e r g r o ß e R a h m e n f ü r d i e h e u t i g e n N u t z u n g s m ö g l i c h k e i t e n d e r 
A l t s t a d t , i h r e i n d e n G e b ä u d e n u n d S t r a ß e n a b l e s b a r e s t ä d t e -
b a u l i c h e G r u n d s t r u k t u r , w a r m i t d e r a b s c h l i e ß e n d e n B e b a u -
u n g d e s A l t s t a d t g e b i e t s z u A u s g a n g d e s W i t t e l a l t e r s s c h o n 
w e i t g e h e n d f e s t g e l e g t . B e r e i t s z u B e g i n n d e s lk. J a h r h u n -
d o r t s , d e r r e i c h s s t ä d t i s c h e n Z e i t R e g e n s b u r g s , u n i f a ß t e n 
d i e S t a d t m a u e r n d a s G e b i e t , w e l c h e s d i e h e u t i g e A l t s t a d t 
d a r s t e l l t . A u c h w e n n d a n a c h a n e i n z e l n e n G e b ä u d e n n o c h 
s t a r k e V e r ä n d e r u n g e n v o r g e n o m m e n w u r d e n , s o w a r d o c h d a s 
h e u t i g e S t r a ß e n n e t z d e r A l t s t a d t , a l s G r u n d r a s t e r a u c h f ü r 
e i n e s p ä t e r e B e b a u u n g z u d i e s e m Z e i t p u n k t s c h o n g r ö ß t e n t e i l s 
f i x i e r t . 
1.1 D i e h i s t o r i s c h e . E n t w i c k l u n g 
D a s m i t t e l a l t e r l i c h e R e g e n s b u r g , d a s G e b i e t d e r h e u t i g e n 
A l t s t a d t , w a r , e n t s p r e c h e n d s e i n e r h i s t o r i s c h e n E n t s t e h u n g , 
z i e m l i c h s c h a r f i n e i n z e l n e F u n k t i o n s b e r e i c h e m i t e n t s p r e -
c h e n d e r b a u l i c h e r A u s f o r m u n g a u f g e g l i e d e r t : 
D i e k a r o l i n g i s c h e S t a d t h a t t e n o c h w e i t g e h e n d d a s e h e m a l i g e 
r ö m i s c h e K a s t e l l - d a s h e u t i g e G e b i e t z w i s c h e n P o r t a P r a e t o -
r i a i m N o r d e n , R ö m e r m a u e r i m S ü d o s t e n ( b e i d e s U b e r r e s t e a u s 
r ö m i s c h e r Z e i t ) u n d V ' a h l e n s t r a ß e i m " ' e s t e n - ü b e r n o m m e n . 
I n n e r h a l b d i e s e s G e b i e t s l a g u m d e n a l t e n K o r n m a r k t i m N o r d -
o s t e n d e r a u s dorrt r ö m i s c h e n I n n e n k a s t e l l h e r v o r g e g a n g e n e 
P f a l z b e r e i c h , d e r s o g e n a n n t e " P f a f f e n g a u " b e f a n d s i c h i n d e r 
m i t t l e r e n Z o n e z w i s c h e n 'Dom u n d O b e r m ü n s t e r u n d , i m n o r d -
w e s t l i c h e n V i e r t e l d e s e h e m a l i g e n K a s t e l l s , z w i s c h e n D o m , 
W a h l e n s t r a ß e u n d G o l i a t h s t r a ß e l a g d a s K a u f l e u t e v i e r t e l . 
D i e e i g e n t l i c h e K a u f l e u t e - o d e r B ü r g e r s t a d t d e r n a c h k a r o l i n -
g i s c h e n Z e i t s c h l o ß s i c h i m W e s t e n a n d a s e h e m a l i g e K a s t e l l 
a n u n d w u r d e d u r c h e i n e e r s t e E r w e i t e r u n g d e r S t a d t m a u e r n 
- W o -
n a c h W e s t e n b i s z u m W e i ß g e r b e r g r a b e n u n d d e r S c h o t t e n s t r a ß e i n 
d i e g e s a m t e S t a d t e i n b e z o g e n . 
A l s f r e i e R e i c h s s t a d t w u r d e R e g e n s b u r g i m 11. J a h r h u n d e r t d i e 
S t a d t m i t d e r g r ö ß t e n E i n w o h n e r z a h l D e u t s c h l a n d s . M i t d e m B e v ö l -
k e r u n g s w a c h s t u m w u r d e n z u s ä t z l i c h e S t a d t e r w e i t e r u n g e n u n d d a m i t 
e i n e z w e i t e E r w e i t e r u n g d e r S t a d t m a u e r n b i s z u r G r ö ß e d e r h e u t i -
g e n A l t s t a d t n o t w e n d i g . E n t l a n g d e r D o n a u e n t s t a n d i m O s t e n , b e i -
d e r s e i t s d e r O s t e n g a s s e , d i e O s t e n v o r S t a d t , i m W e s t e n , z w i s c h e n 
d e r H o l z l ä n d e s t r a ß e u n d d e r W o l l w i r k e r g a s s e d i e W e s t e n v o r s t a d t ; 
i n d i e s e n V o r s t ä d t e n h a t t e n ü b e r w i e g e n d H a n d w e r k e r i h r e n W o h n -
s i t z . D i e E n t w i c k l u n g d e s K a u f l e u t e s t a n d e s v e r b u n d e n m i t e i n e r 
V e r m e h r u n g d e r b ü r g e r l i c h e n M a c h t f ü h r t e i n d e m K a u i ' m a n n s v i e r t e l 
u m d e n M a r k t b e i m a l t e n R a t h a u s z u e i n e r m o n u m e n t a l e n b a u l i c h e n 
E n t w i c k l u n g , w e l c h e - n o c h h e u t e d u r c h W o h n b u r g e n n a c h i t a l i e n i -
s c h e m V o r b i l d r e p r ä s e n t i e r t w i r d . 
D i e E n t w i c k l u n g e n d e r n e u e r e n Z e i t , m i t w e l c h e n e i n l a n g s a m e s A b -
s i n k e n d e r B e d e u t u n g v o n R e g e n s b u r g z u r P r o v i n z s t a d t p a r a l l e l 
g i n g , v o l l z o g e n s i c h i m R a h m e n d e r zu A n f a n g d e s l * f . J a h r h u n d e r t s 
a b g e s t e c k t e n G r e n z e n . D a b e i i s t e i n m a l d a s l a n g s a m e A u f f ü l l e n 
d e s S t a d t g e b i e t e s i m S ü d o s t e n u n d S ü d w e s t e n b i s z u d e r v o n d e r 
S t a d t m a u e r v o r g e g e b e n e n G r e n z e z u n e n n e n ; d i e S t a d t m a u e r n s e l b s t 
w u r d e n e r s t i n d e r M i t t e d e s 19» J a h r h u n d e r t s e n t f e r n t . Z u m a n d e -
r e n w a r d i e Z e r s t ö r u n g d e s s ü d ö s t l i c h e n T e i l s d e r S t a d t - d e s G e -
b i e t e s u m d i e s p ä t e r e M a x i m i l i a n s t r a ß e b i s zum D a c h a u p l a t z - i n 
d e n N a p o l e o n i s c h e n K r i e g e n d i e U r s a c h e f ü r d e n k l a s s i z i s t i s c h e n 
W i e d e r a u f b a u d e r d a n a c h s o g e n a n n t e n " N e u s t a d t ' ' . 
E r s t m i t d e r B e s e i t i g u n g d e r S t a d t m a u e r n i m 19» J a h r h u n d e r t b e -
g a n n s i c h d i e S t a d t l a n g s a m ü b e r d i e G r e n z e n d e r A l t s t a d t h i n a u s -
z u b r e i t e n , w o b e i d i e A l t s t a d t j e d o c h d u r c h e i n e n r u n d u m z u s a m m e n -
h ä n g e n d e n G r ü n z u g v o n d e r ü b r i g e n S t a d t a b g e s e t z t b l i e b . 
1.11 D i e G e b ä u d e s u b s t a n z 
D i e b a u l i c h e S t r u k t u r d e r A l t s t a d t u n t e r s c h e i d e t s i c h h e u t e , s o -
w o h l i m V e r h ä l t n i s d e r E i n z e l g e b ä u d e z u i h r e r u n m i t t e l b a r e n U m -
- kl -
g e b u n g a l s a u c h i n d e r i n n e r e n S t r u k t u r d e r e i n z e l n e n G e b ä u d e , 
w e s e n t l i c h v o n d e n V e r h ä l t n i s s e n i n d e r ü b r i g e n S t a d t : 
1.111 D i e b a u l i c h e U m g e b u n g 
D i e b l o c k w e i s e B e b a u u n g d e r A l t s t a d t w a r u r s p r ü n g l i c h a u f 
e i n e z w e i s e i t i g e O r i e n t i e r u n g d e s e i n z e l n e n G e b ä u d e s a n g e l e g t , 
d i e O r i e n t i e r u n g a u f e i n e n m e i s t s e h r e n g e n , d e n e h e m a l i g e n V e r -
k e h r s v e r h ä l t n i s s e n a n g e m e s s e n e n S t r a ß e n r a u m u n d d i e O r i e n t i e r u n g 
a u f g r ö ß e r e o d e r k l e i n e r e I r m e n h o f e , d i e h ä u f i g j e w e i l s e i n e m 
g a n z e n G e b ä u d e k o m p l e x z u g e o r d n e t w a r e n . D u r c h d a s l a n g s a m e 
" Z u w a c h s e n " d e r I n n e n h ö f e , d . h . i h r e B e b a u u n g i m Z u g e e i n e r , 
d u r c h d i e - J a h r h u n d e r t e i m m e r i n t e n s i v e r w e r d e n d e n N u t z u n g , e r g i b t 
s i c h h e u t e f ü r d i e A l t s t a d t e i n e e x t r e m h o h e B a u d i c h t e ( d i e G e -
s c h o ß f l ä c h e n z a h l l i e g t i m D u r c h s c h n i t t d e r A l t s t a d t b e i 1 ,9 - i n 
e i n z e l n e n T e i l g e b i e t e n b e t r ä g t s i e s o g a r b i s z u 3,9 - u n d d a m i t 
w e i t ü b e r d e n h e u t i g e n N u t z u n g s v o r s t e i l u n g e n e n t s p r e c h e n d e n W e r -
t e n ) . D i e s e h o h e B a u d i c h t e h a t z u r i ? o l g e , d a ß d e r g r ö ß t e T e i l 
d e r G e b ä u d e i n d e r A l t s t a d t n u r u n z u r e i c h e n d b e l i c h t e t u n d b e l ü f -
t e t i s t , u n d d a ß a u ß e r h a l b d e r G e b ä u d e k e i n e F r e i f l ä c h e n - b e i -
s p i e l s w e i s e f ü r K i n d e r - z u r V e r f ü g u n g s t e h e n , w e n i g s t e n s k e i n e 
F l ä c h e n , d i e i n d e r N ä h e d e s G e b ä u d e s l i e g e n u n d u n g e f ä h r d e t d u r c h 
d e n V e r k e h r e r r e i c h t w e r d e n k ö n n e n » 
A u c h w e n n s i c h d i e s t ä d t e b a u l i c h e S t r u k t u r d e r A l t s t a d t d e u t l i c h 
v o n d e n b a u l i c h e n V e r h ä l t n i s s e n i n d e r ü b r i g e n S t a d t a b h e b t , s o 
z e i g e n s i c h d o c h a u c h i n n e r h a l b d e r A l t s t a d t z w i s c h e n e i n z e l n e n 
T e i l g e b i e t e n m i t u n t e r s c h i e d l i c h e r h i s t o r i s c h e r E n t w i c k l u n g e r h e b -
l i c h e b a u l i c h e U n t e r s c h i e d e . I n s b e s o n d e r e l a s s e n s i c h z w e i B e r e i c h e 
g e g e n e i n a n d e r a b g r e n z e n ' : 
o E i n e n g r ö ß e r e n , m i t t e l a l t e r l i c h e n B e r e i c h i m N o r d e n d e r A l t -
s t a d t , m i t e i n e r s e h r k o n z e n t r i e r t e n , j e d o c h r e l a t i v k l e i n -
t e i l i g s t r u k t u r i e r t e n 3ebauung; z w i s c h e n 8o u n d 90% d e r G r u n d -
f l ä c h e n i n d i e s e m B e r e i c h s i n d m i t d u r c h s c h n i t t l i c h k G e s c h o s -
s e n ü b e r b a u t . 
G e s c h o ß f l ä c h e n z a h l = G e s c h o ß f l ä c h e / G r u n d s t ü c k s f l ä c h e ( z u l ä s s i g e r 
H ö c h s t w e r t i n n e u e n " K e r n g e b i e t e n " I t . B . B a u b . 1,0) 
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o Den überwiegend e r s t im V e r l a u f des l o , und 19« J a h r h u n d e r t s 
e n t s t a n d e n e n , oder im 19. J a h r h u n d e r t w i e d e r aufgebauten süd-
l i c h e n B e r e i c h der A l t s t a d t , mit e i n e r r e l a t i v weniger d i c h t e n 
Bebauung und einem eher großzügigen F l a c h e n - und Gebäudezu-
s c h n i t t ; i n diesem B e r e i c h s i n d nur rund 50%> der Grundfläche 
mit d u r c h s c h n i t t l i c h 3 - ^ Geschossen bebaut. 
1.112 Das Gebäudeinnere 
Auch d i e i n n e r e n b a u l i c h e n Verhältnisse der Gebäude der A l t s t a d t 
s i n d auf d i e ehemalige S o z i a l s t r u k t u r der St a d t zurückzuführen: 
Die Gebäude waren meist auf d i e Bedürfnisse von Großfamilien, 
d i e i n t e r n und e x t e r n a l s W i r t s c h a f t s e i n h e i t e n a u f t r a t e n , zu-
g e s c h n i t t e n , d.h. i n e i n z e l n e n Gebäuden, i n welchen i n der 
Reg e l auch der Gewerbe- oder H a n d e l s b e t r i e b der F a m i l i e u n t e r -
gebracht war, l e b t e n früher g l e i c h z e i t i g mehrere G e n e r a t i o n e n 
e i n e r F a m i l i e zusammen mit den D i e n s t b o t e n oder s o n s t i g e n Ab-
hängigen i n gemeinsamer H a u s w i r t s c h a f t . Nur i n Ausnahmefällen 
wohnten mehrere F a m i l i e n i n einem Gebäude. So kommt es, daß 
d i e ursprünglich für e i n e e i n h e i t l i c h e Nutzung d i s p o n i e r t e n 
großen Gebäudekomplexe der A l t s t a d t der heute üblichen Nutzungs-
form s e p a r a t w i r t s c h a f t e n d e r K l e i n h a u s h a l t e und von der Wohnung 
a b g e t r e n n t e r B e t r i e b e nur beschränkt g e r e c h t werden. 
Während s i c h i n den übrigen S t a d t b e z i r k e n von Regensburg b e r e i t s 
überwiegend Gebäudeverhältnisse f i n d e n , wie s i e den W o h n v o r s t e l -
l u n g e n der h e u t i ,en K l e i n f a m i l i e n e n t s p r e c h e n - vor a l l e m i n 
den Wohngebieten aus den dreißiger Jah r e n und den Ja h r e n nach 
19^5i d o m i n i e r t das f r e i s t e h e n d e k l e i n e r e Haus mit dazugehörigem 
eigenem Grundstück - und B e t r i e b e i n der R e g e l i n Gebäuden u n t e r -
gebracht s i n d , die ausschließlich für e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nut-
zung bestimmt s i n d , s e t z t d i e Nutzung i n der A l t s t a d t e i n e Auf-
t e i l u n g der vorhandenen Gebäude i n e i n z e l n e Wohn- und B e t r i e b s -
e i n h e i t en v o r a u s . 
I n dem f o l g e n d e n s t a t i s t i s c h e n B e i s p i e l der bewohnten Ge-
bäude i n der A l t s t a d t und i n der übrigen S t a d t kommt d i e s e r 
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U n t e r s c h i e d s e h r d e u t l i c h zum Ausdruck: 
A l t s t a d t 
abs i n % 
gesamte S t a d t 
abs % 
1- und 2-Famiiienhäuser, 
A n t e i l 
A l t - / g e s . 
S t a d t 
Bauern- u.Kleinsiedlerhsr« 204 14 , 7 5785 52,8 3,5% 
Mehrfamilienhäuser 997 71,8 46?7 42 , 7 21,3% 
bewohnte Ni c h t wohngeb. l 8 " 13,5 493 . . . . __3_8?_l% 
S u m m e 138G 100,0 1095^ 100,0 12,7% 
I n der übrigen S t a d t s i n d w e i t über d i e Hälfte a l l e r bewohnten Ge-
bäude von nur 1 oder 2 H a u s h a l t e n bewohnt, nur rund 1/10 der Ge-
bäude hat 7 und mehr Wohnungen und l i e g t dan i t über der Durch-
schnittsgröße ( 6 , 5 Haushalte/Gebäude) der Gebäude i n der A l t -
s t a d t . 
I n der A l t s t a d t dagegen werden heute nahezu 3/^ a l l e r bewohnten 
Gebäude a l s Mehrfamilienhäuser e i n g e s t u f t . Zu d i e s e n kann noch 
e i n n i c h t u n e r h e b l i c h e r T e i l sogenannter "bewohnter Nichtwohn-
gebäude" gerechnet werden, d.h. Gebäude mit e i n e r h i s t o r i s c h 
g l e i c h e n Ausgangslage wie d i e h e u t i g e n Mehrfamilienhäuser der 
A l t s t a d t , l e d i g l i c h mit dem U n t e r s c h i e d , daß s i e i n z w i s c h e n über-
wiegend für w i r t s c h a f t l i c h e Zwecke g e n u t z t werden- Insgesamt be-
f i n d e t s i c h i n der A l t s t a d t nahezu 1/4 a l l e r größeren bewohnten 
Gebäude von Regensburg„ 
1.12 Das Straßennetz 
Auch d i e h e u t i g e Verkehrserschließung der A l t s t a d t , und d a b e i 
sowohl der Anschluß der A l t s t a d t an i h r Umland, a l s auch i h r e 
i n n e r e Verkehrserschließung, i s t b e d i n g t durch das h i s t o r i s c h 
entstandene Straßennetz: 
E i n e r s e i t s i s t das Straßennetz des gesamten engeren und w e i t e r e n 
Umlandes der A l t s t a d t aufgrund der h i s t o r i s c h e n E n t w i c k l u n g -
d i e h e u t i g e A l t s t a d t war nahezu b i s z u r Jahrhundertwende mit der 
S t a d t Regensburg i d e n t i s c h - auf d i e A l t s t a d t h i n o r i e n t i e r t . 
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Die S t e i n e r n e Brücke aus der Z e i t des aufkommenden Bürgertums war 
la n g e Z e i t der e i n z i g e f e s t e Donauübergang der Umgebung. Damit 
hat d i e A l t s t a d t b i s heute e i n e räumlich z e n t r a l e Lage im S t r a s -
s e n n e t z der gesamten S t a d t und i h r e r R e g i o n . 
Auf der anderen S e i t e s i n d durch d i e h i s t o r i s c h e E n t w i c k l u n g 
auch i n n e r h a l b der A l t s t a d t bestimmte V e r k e h r s s t r u k t u r e n vorge-
z e i c h n e t . Die S t e i n e r n e Brücke im Horden und d i e M a x i m i l i a n -
straßc - d i e e i n z i g e , d u r c h den notwendigen Wiederaufbau im 
19» J a h r h u n d e r t , großzügig ausgebaute Straße der A l t s t a d t - im 
Süden p r i v i l e g i e r e n a l s w i c h t i g s t e Einfallstraßen z u r A l t s t a d t 
e i n e ausgeprägte Nord-Süd-Orientierung i n der m i t t l e r e n Zone 
der A l t s t a d t . I n d i e s e O r i e n t i e r u n g ordnen s i c h d i e w i c h t i g s t e n 
größeren Plätze der A l t s t a d t e i n , h i s t o r i s c h dadurch b e d i n g t , 
daß s i c h d i e größte p o l i t i s c h e und w i r t s c h a f t l i c h e Aktivität im-
mer i n n e r h a l b e i n e s z e n t r a l e n B e r e i c h s , des B e r e i c h s der w e l t l i -
chen und g e i s t l i c h e n H e r r s c h a f t und des B e r e i c h s e i n e s mächtigen 
Handelsbürgertums, a b s p i e l t e . Zu d i e s e n Plätzen gehört der Da-
c h a u p l a t z m i t dem "Neuen" Rathaus, der Domplatz und der A l t e 
Kornmarkt im ehemaligen P f a l z b e r e i c h aus dem frühen M i t t e l a l t e r , 
der N e u p f a r r p l a t z , H a i d p l a t z und R a t h a u s p l a t z aus der r e i c h s -
städtischen Z e i t . 
Damit i s t i n n e r h a l b der A l t s t a d t e i n e z e n t r a l e , r e l a t i v gut e r -
s c h l o s s e n e Zone d e u t l i c h hervorgehoben. Zwar g i b t es auch außer-
h a l b d i e s e r Zone noch e i n i g e , durch größere Plätze e r s c h l o s s e n e 
B e r e i c h e (z.B. um Emmeramsplatz und um B i s m a r c k p l a t z ) , d i e s e l i e -
gen j e d o c h außerhalb des durch d i e Nord-Süd-Orientierung vorgege-
benen VerkehrsZusammenhanges, 
1.2 V o r g e g e b e n h e i t e n für e i n e moderne Nutzung 
Die h i s t o r i s c h überkommenen Bau- und V e r k e h r s o b j e k t e der A l t s t a d t 
müssen von H a u s h a l t e n und B e t r i e b e n s o w e i t i n i h r e m j e t z i g e n 
Zustand a l s Vorgegebenheiten a k z e p t i e r t v/erden, a l s eine Verän-
derung d i e s e r Objekte außerhalb der Möglichkeiten des j e w e i l i g e n 
N u t z e r s l i e g t . 
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1 . 2 1 Vorgegebenheiten für B e t r i e b e . 
Die I n t e r e s s e n l a g e von B e t r i e b e n b e z i e h t s i c h i n e r s t e r L i n i e 
a uf das Angebot an Produktionsflächen und auf d i e Zugänglichkeit 
des B e t r i e b s s t a n d o r t s . I n der A l t s t a d t muß, b e i dem d e r z e i t i g e n 
(und auch durch Einzelbaumaßnahmen n i c h t w e s e n t l i c h zu verändern-
den) Z u s c h n i t t der Gebäude davon ausgegangen v/erden, daß j e w e i l s 
nur i n sehr beschränktem Umfange Produktionsflächen zur Verfü-
gung s t e h e n . S o f e r n für e i n z e l n e B e t r i e b e j e d o c h überhaupt aus-
r e i c h e n d große Flächen vorhanden s i n d , kann angenommen werden, 
daß d i e s e B e t r i e b e w i r t s c h a f t l i c h und r e c h t l i c h i n der Lage 
s i n d , d i e A u s s t a t t u n g d i e s e r Flächen i h r e n E r f o r d e r n i s s e n anzu-
passen. Dies g i l t besonders für über e i n D r i t t e l der B e t r i e b e i n 
der A l t s t a d t , d i e i n eigenen Gebäuden a r b e i t e n . 
Für d i e B e t r i e b e , d i e i n der A l t s t a d t e i n a u s r e i c h e n d e s Flächenan-
gebot v o r f i n d e n , dürfte somit i n e r s t e r L i n i e d i e Zugänglichkeit 
i h r e s B e t r i e b s s t a n d o r t e s von Bedeutung s e i n . D i e s i s t j e d o c h so-
wohl von der notwendigen räumlichen Ausdehnung des E i n z u g s b e r e i -
ches e i n z e l n e r B e t r i e b e a l s auch von den Ver k e h r s b e d i n g u n g e n i n 
und z u r A l t s t a d t abhängig. Grundsätzlich kann i n der A l t s t a d t 
j e d e r B e t r i e b s s t a n d o r t wegen der hohen räumlichen K o n z e n t r a t i o n 
von Wohnbevölkerung und W i r t s c h a f t von einem r e l a t i v großen Pe r -
s o n e n k r e i s (d.h. Arbeitskräften, Kunden und L i e f e r a n t e n ) mühelos 
zu Fuß e r r e i c h t werden. 
Sowie je d o c h der notwendige E i n z u g s b e r e i c h von B e t r i e b e n räumlich 
über e i n e D i s t a n z , d i e noch a l s "Fußgängerentfernung" b e z e i c h n e t 
werden kann, h i n a u s r e i c h t , i s t d i e Zugänglichkeit des B e t r i e b s -
s t a n d o r t s , b e i den h e u t i g e n Verkehrsverhältnissen i n der St a d t 
und im Umland von Regensburg, davon abhängig, ob und u n t e r w e l -
chen Bedingungen der B e t r i e b s s t a n d o r t durch m o t o r i s i e r t e n I n d i -
v i d u a l v e r k e h r e r r e i c h t werden kann (der öffentliche Massenver-
k e h r s p i e l t b i s h e r i n Regensburg nur eine u n t e r g e o r d n e t e R o l l e ) . 
D i e s e Bedingungen, d.h. d i e Möglichkeiten der Z u f a h r t zu einem 
S t a n d o r t mit dem K r a f t f a h r z e u g und d i e Möglichkeit, das K r a f t f a h r -
zeug am Z i e l a b z u s t e l l e n , s i n d jedoch mit den räumlich d i f f e r i e -
- h ö -
renden Straßenverhältnissen der A l t s t a d t s e h r v e r s c h i e d e n . 
Damit ergeben s i c h für d i e Zugänglichkeit e i n z e l n e r S t a n d o r t e der 
A l t s t a d t e r h e b l i c h e , räumlich d i f f e r i e r e n d e U n t e r s c h i e d e : 
Die S t a n d o r t e e i n e r z e n t r a l e n , Nord-Süd-orientierten Zone s i n d 
- b e i dem i n seinem .regionalen Bezug s t a r k auf d i e Nord-Süd-
O r i e n t i e r u n g a u s g e r i c h t e t e n Straßennetz der A l t s t a d t und den i n 
d i e s e Verbindung einbezogenen Plätzen - sowohl h i n s i c h t l i c h des 
fließenden a l s auch des ruhenden V e r k e h r s gut durch I n d i v i d u a i -
v e r k e h r zu e r r e i c h e n , d.h. s i e b e s i t z e n auch i n n e r h a l b e i n e s 
größeren r e g i o n a l e n E i n z u g s b e r e i c h e s e i n e hohe Zugänglichkeit. 
Die übrigen S t a n d o r t e der A l t s t a d t , außerhalb d i e s e r Zone, s i n d 
dagegen nur beschränkt, wenn überhaupt, für m o t o r i s i e r t e n I n d i v i -
d u a l v e r k e h r zugänglich. S i e s i n d von den r e g i o n a l e n H a u p t e i n f a l l -
straßen im Norden und Süden der A l t s t a d t her nur schwer mit dem 
K r a f t f a h r z e u g zu e r r e i c h e n und b e s i t z e n , abgesehen von den Stand-
o r t e n i n N a c h b a r s c h a f t zu größeren Plätzen außerhalb der z e n t r a -
l e n Zone kaum Parkaöglichkeiten. 
1 . 2 2 V o r g e g e b e n h e i t e n für H a u s h a l t e 
Die V o r a u s s e t z u n g e n für das Wohnen i n der A l t s t a d t können durch 
z w e i E i g e n s c h a f t e n c h a r a k t e r i s i e r t werden, 
o durch d i e besonderen V o r g e g e b e n h e i t e n für das Wohngebiet A l t -
s t a d t - mit der g l e i c h z e i t i g e n w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung be-
s t e h t i n der A l t s t a d t e i n e enge räumliche Ve r b i n d u n g z w i s c h e n 
Wohnungen und bestimmten V e r s o r g u n g s e i n r i c h t u n g e n und A r b e i t s -
plätzen für d i e berufstätige Bevölkerung; 
o d u r c h d i e besonderen b a u l i c h e n V o r g e g e b e n h e i t e n der Wohnungen 
i n der A l t s t a d t , welche d e r z e i t nur beschränkt d i e R e a l i s i e -
rung b e l i e b i g e r Wohnansprüche z u l a s s e n . 
M i t der z e n t r a l e n Lage b e s i t z t d i e A l t s t a d t a l s Wohngebiet Voraus-
s e t z u n g e n , d i e den I n t e r e s s e n e i n e r großen Z a h l von H a u s h a l t e n 
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(dem I n t e r e s s e an k u r z e n A r b e i t s w e g e n und günstiger Versorgung) 
e n t s p r e c h e n . Das I n t e r e s s e von H a u s h a l t e n r i c h t e t s i c h damit i n 
e r s t e r L i n i e auf d i e Veränderung der b a u l i c h e n Wohnvoraussetzun-
gen, d.h. e i n e Anpassung der Bausubstanz an d i e h e u t i g e n Wohnan-
sprüche . 
Eine Erneuerung der Bausubstanz i n der A l t s t a d t und i h r e .Anpas-
sung an d i e h e u t i g e n Anforderungen durch Wohnbevölkerung s e t z t j e -
doch häufig b a u l i c h e Veränderungen v o r a u s , welche d i e w i r t s c h a f t -
l i c h e n und r e c h t l i c h e n Möglichkeiten e i n e s e i n z e l n e n H a u s h a l t s 
übersteigen. Diese Veränderungen s i n d b e i den h e u t i g e n e i g e n -
t u m s r e c h t l i c h e n Bedingungen weitgehend den Möglichkeiten und 
Z i e l e n der Gebäudeeigentümer überlassen. 
Die überwiegend u n z u r e i c h e n d e n Wohnverhältnisse i n der In n e n s t a d t 
z e i g e n j e d o c h , daß d i e Gebäudeoigentümer nur t e i l w e i s e i n der La-
ge s i n d , d i e e r f o r d e r l i c h e n M o d e r n i s i e r u n g e n durchzuführen: 
Wohngebäude gesamt 
Gebäude m i t eigenem Bad 
für jede Wohnung 
Gebäude ohne eigenes WC 
für jede Wohnung 
Nur e i n k l e i n e r T e i l der Gebäude e n t s p r i c h t dem heute a l s normal 
angesehonen Wohnungsstandard. 
1 . 2 2 1 E i g e n t u m s r e c h t l i c h e Bedingungen für e i n e Erneuerung der Gebäude 
Die Erneuerung der Bausubstanz i n der A l t s t a d t und i h r e Anpassung 
an d i e h e u t i g e n A n f o r d e r u n g von s e i t e n der Wohnbevölkerung, s e t z t 
Veränderungen i n zwe i R i c h t u n g e n v o r a u s : 
o Eine Veränderung der Umgebung der Gebäude, d.h. i n e r s t e r 
L i n i e e i n e b l o c k w e i s e völlige N e u g e s t a l t u n g des B l o c k i n n e r n , 
I n n e n s t a d t 
abs i n % 
1556 1 0 0 , 0 
293 1 8 , 8 
573 3 9 , 8 
übrige S t a d t 
abs. i n % 
8906 1 0 0 , 0 
44-83 5 0 , 3 
1226 1 3 , 7 
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mit dem Z i e l , die notwendigen hygienischen Bedingungen für 
die Wohnungen selbst und, außerhalb der Wohnungen, für die 
Bewohner und insbesondere deren Kinder die notwendigen F r e i -
flächen zu s c h a f f e n ; 
o sowie eine Veränderung des Gebäudeinnern, die technische und 
räumlich-organisatorische Erneuerung der Gebäude selbst. 
E i n e Veränderung der Umgebung der Gebäude w i r d i n der A l t s t a d t 
v o r a l l e m e r s c h w e r t durch d i e - mit der Eigentum isübcrlieferung 
im V e r l a u f der l e t z t e n J a h r h u n d e r t e entstandene - Flächen- und 
Besitzstückelung. Eine b l o c k w e i s e Erneuerung b e d i n g t m e i s t g l e i c h -
z e i t i g größere Sigor.tupisunlegun^en, oder zumindest d i e Zusammenar-
b e i t mehrerer p r i v a t e r Eigentümer. 
Gebäudeeigentümer bewohnte Gebäude i n der A l t s t a d t 
a b s o i n % 
P r i v a t p e r s o n e n 1010 72,8 
d a r u n t e r : Erben- u. s o n s t . 
P e r s o n e n g e m e i n s c h a f t e n 314 
Privatbetriebe 158 11 ,4 
d a r u n t e r : Wohnungsunternehmon 11 
öffentliche Körperschaften 220 15,8 
d a r u n t e r : S t a d t , S t a a t , B u n d 117 
Summe : 1388 100,0 
I n der A l t s t a d t i s t zwar e i n r e l a t i v hoher A n t e i l der Gebäude im 
B e s i t z der öffentlichen Rand (im D u r c h s c h n i t t der gesamten S t a d t 
s i n d nur 7?2>4 der Wohngebäude Eigentum öffentlicher Körperschaften), 
wodurch e i n e g e p l a n t e Umlegung i n den b e t r o f f e n e n T e i l g e b i e t e n 
weniger s c h w i e r i g s e i n dürfte. Der w e i t a u s größte T e i l der Gebäu-
de i s t j e d o c h Eigentum p r i v a t e r H a u s h a l t e oder B e t r i e b e , und von 
d i e s e n Gebäuden i s t wiederum e i n sehr großer T e i l das Eigentum von 
Erbengemeinschaften oder s o n s t i g e n P e r s o n e n g e m e i n s c h a f t e n ; b e i 
e i n e r notwendigen E e s i t z u m l e g u n g und gemeinsamer Neuplanung i s t so 
j e w e i l s e i n sehr großer Eigontümerkreis, mit häufig d i v e r g i e r e n d e n 
I n t e r e s s e n und w i r t s c h a f t l i c h e n Möglichkeiten b e t r o f f e n . 
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E i n e V e r ä n d e r u n g d e s G e b ä u d e i n n e r n h ä n g t - s o w e i t d a s G e b ä u d e 
n i c h t E i g e n t u m ö f f e n t l i c h e r K ö r p e r s c h a f t e n i s t - i n d e r R e g e l d a -
v o n a b , o b i n d i n w i e w e i t d e r E i g e n t ü m e r w i r t s c h a f t l i c h i n d e r 
L a g e i s t , d a s G e b ä u d e e i n e r r e n t i e r l i c h e n N u t z u n g z u z u f ü h r e n , 
u n d d a m i t v o n d e r S o z i a l s t r u k t u r p r i v a t e r G e b ä u d e e i g e n t ü m e r . 
D i e s e w e i c h t e r h e b l i c h v o n d e r S o z i a l s t r u k t u r d e r G e b ä u d e e i g e n -
t ü m e r i n d e r ü b r i g e n S t a d t a b ( s i e h t m a n v o n d e m r e l a t i v g e r i n g e n 
G e b ä u d e e i g e n t u m p r i v a t e r U n t e r n e h m e r a b , w e l c h e s i n d e r A l t s t a d t 
m e i s t ü b e r w i e g e n d w i r t s c h a f t l i c h g e n u t z t w i r d , u n d b e i w e l c h e m 
u n t e r s t e l l t w e r d e n k a n n , d a ß e s b e r e i t s z u m g r o ß e n T e i l d e n 
h e u t i g e n E r f o r d e r n i s s e n a n g e p a ß t w u r d e ) ; 
G e b ä u d e e i g e n t ü m e r 1) 
A b h ä n g i g e : A r b e i t e r 
A n g e s t . 
B e a m t e 
S e l b s t ä n d i g e 
R e n t n e r 
P e r s o n e n g e m e i n -
s c h a f t e n 
A l t s t a d t 
s ä m t l . b e w . G e b . 







S u m m e 1010 
3 , 8 
4 , 4 
3 , 7 
4 4 , 7 
1 2 , 3 
3 1 , 1 
1 0 0 , 0 
8 , 0 
5 , 7 
5 , 7 
6 , 2 
5 , 7 
1 0 , 2 
7 , 4 
g e s a m t e S t a d t 
n u r W o h n c r e b ä u d e 1) 





1 4 , 4 
20^9 
2 6 , 0 
1 9 , 6 
G e b . 
2 , 0 
2 I3 
3 , 4 
2 , 3 
1462 1 9 , 1 3 , 6 
7700 1 0 0 , 0 2 , 7 
W i e i n d e r ü b r i g e n S t a d t g e h ö r e n i n d e r A l t s t a d t r u n d 3/4 d e r 
G e b ä u d e P r i v a t p e r s o n e n . D i e E i g e n t u m s v e r h ä l t n i s s e i n d e r A l t s t a d t 
k ö n n e n i m V e r g l e i c h z u r ü b r i g e n S t a d t c h a r a k t e r i s i e r t w e r d e n 
d u r c h 
o e i n e n h o h e n A n t e i l a n S e l b s t ä n d i g e n u n t e r d e n G e b ä u d e e i g e n -
t ü m e r n , n a h e z u d i e H ä l f t e d e r h i e r b e t r a c h t e t e n G e b ä u d e i s t 
E i g e n t u m v o n S e l b s t ä n d i g e n ; 
S t a t i s t i s c h e W e r t e f ü r A l t s t a d t n a c h : e i g e n e A u s z ä h l u n g d e s 
I S F d e r V Z u n d G Z 1961 
V e r g l e i c h s w e r t e f ü r g e s a r a t e S t a d t n a c h : G e b ä u d e u n d W o h n u n g e n , 
S o n d e r h e f t d e r S t a d t R e g e n s b u r g z u r V Z 1961 
D i e s i c h a u s d e r u n t e r s c h i e d l i c h e n D e f i n i t i o n e r g e b e n d e n D i f f e -
r e n z e n d ü r f t e n b e i m V e r g l e i c h d e r G e b ä u d e i m E i g e n t u m p r i v a t e r 
H a u s h a l t e s e h r g e r i n g s e i n , d a f ü r d i e i n d e r g e s a m t e n S t a d t 
h i e r n i c h t e r f a ß t e n " b e w o h n t e n r T i c h t w o h n g o b ä u d e " i n d e r A l t s t a d t 
e n t w e d e r E i g e n t u m d e r ö f f e n t l i c h e n H a n d o d e r p r i v a t e r U n t e r n e h -
m e n a n g e n o m m e n w e r d e n k a n n . 
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o e i n e n sehr g e r i n g e n A n t e i l an Abhängigen - i n s b e s o n d e r e der 
A r b e i t e r a n t e i l l i e g t w e i t u n t e r dem D u r c h s c h n i t t der gesam-
t e n S t a d t - l e d i g l i c h 1/8 der Gebäudeeigentümer i s t A r b e i t e r , 
A n g e s t e l l t e r oder Beamter; 
o und e i n e n wiederum hohen A n t e i l an " j u r i s t i s c h e n Personen", 
d.h., i n e r s t e r L i n i e Erbengemeinschaften und s o n s t i g e p r i v a t e 
P e r s o n e n g e m e i n s c h a f t e n , i h r A n t e i l bsträgt nahezu 1/3 des 
Gebäudeeigentums p r i v a t e r H a u s h a l t e . 
o Der A n t e i l der Rentner \ind Pensionäre an den Gebäudeeigentü-
mern i s t mit rund 1/8 der b e t r a c h t e t e n Gebäude zwar g e r i n g e r 
a l s im D u r c h s c h n i t t der gesamter. S t a d t , e r u n t e r s c h e i d e t s i c h 
j e doch n i c h t i n demselben Urafauge wie d i e vorgenannten E i g e n -
t üme r grupp e n. 
D i e s b e d e u t e t , daß mit dorn hohen Selbstä^digenanteil i n der A l t s t a d t 
e i n e r e l a t i v große E i g e n t i i i a e r g r u p p ^ über d i e Wohnnutzung hinaus an 
e i n e r eigenen w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung der Gebäude i n t e r e s s i e r t 
s e i n dürfte. G l e i c h z e i t i g muß jedoch e i n sohl' großer A n t e i l der Ge-
bäudeeigentümer das Gebäude zum größeren T e i l v e r m i e t e n , da es s i c h 
b e i dem Gebäudeeigentum i n der A l t s t a d t um d u r c h s c h n i t t l i c h wesent-
l i c h größere Gebäudeeinheiten h a n d e l t a l s i n der übrigen S t a d t . 
E i n e r e n t i e r l i c h e Nutzung des Gebäudes dürfte i n v i e l e n Fällen 
g l e i c h b e d e u t e n d mit e i n e r Nutzung dos Gebäudes a l s W i r t s c h a f t s - und 
Geschäftsobjekt s e i n und einmalige- I n v e s t i t i o n e n für e i n e Erneuerung 
des Gebäudes v o r a u s s e t z e n , d i e häufig d i e w i r t s c h a f t l i c h e n Möglich-
k e i t e n der Eigentümer übersteigen* 
E x k u r s : Die F u n k t i o n des Gebäudeeigeutums 
Durch d i e h i s t o r i s c h e Vorgegebenhciv der Gebäude i n der A l t s t a d t 
l i e g e n der W i r t s c h a f t l i c h k e i t und der A b s c h r e i b u n g der Gebäude an-
dere G e s i c h t s p u n k t e zugrunde a l s b e i neu e r r i c h t e t e n Gebäuden i n 
der übrigen Stadt., s i e i s t n i c h t i n g l e i c h e r Weise b e f r i s t e t wie 
b e i "normalen" Wohngebäuden.. Für das Gebäudeeigentum i n der A l t s t a d t 
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b e s t e h t damit grundsätzlich d i e A l t e r n a t i v e , e n t w e d e r d i e Gebäude 
dur c h entsprechende I n v e s t i t i o n e n an d i e veränderten Anforderungen 
anzupassen, sodaß s i c h d i e Gebäude w i r t s c h a f t l i c h s e l b s t t r a g e n und 
Gewinn abwerfen, oder dem Gebäude l e d i g l i c h e i n e r e s i d u a l e Funk-
t i o n zuzumessen, d.h. der Eigentümer l e b t großenteils von der 
n i c h t vorgenommenen R e i n v e s t i t i o n i n das überkommene Gebäude. 
Ei n e ausschließliche Nutzung des I m m o b i l i e n b e s i t z e s a l s 7 / i r t s c h a f t s -
o b j e k t , d.h.. der Eigentümer v e r n i e t e t das Gebäude mit Gewinn oder 
n u t z t es zum größeren T e i l g e w e r b l i c h s e l b s t , dürfte j e d o c h i n der 
A l t s t a d t noch r e l a t i v s e l t e n s e i n ; für d i e s e Annahme s p r i c h t der 
g e r i n g e A n t e i l an P r i v a t b e t r i e b e n u n t e r den Gebäudeeigentümern i n 
der A l t s t a d t , v o r a l l e m Wohnungsunternehmen, welchen im Durchschnitt 
d e r gesamten S t a d t rund 1/7 der Wohngebäude (lk,7%) gehören, f e h -
l e n i n der A l t s t a d t f a s t völlig. 
U n t e r s c h e i d e t man b e i den Eigentunsverhältnissen nach der F u n k t i o n 
des Gebäudeeigentunis für d i e j e w e i l i g e n Eigentümer, so l a s s e n s i c h 
i n etwa 3 Gruppen von Eigentümern abgrenzen: 
(1) Eigentümer, welche das Gebäude überwiegend s e l b s t g e w e r b l i c h 
n u t z e n , so daß e i n e M o d e r n i s i e r u n g des Gebäudes i n e r s t e r L i n i e dem 
E i g e n b e d a r f an Geschoßfläche d i e n t . Nur e i n T e i l des Gebäudes i s t 
bewohnt. Zu d i e s e r w a h r s c h e i n l i c h k l e i n s t e n Gruppe von Eigentümern 
i n der A l t s t a d t gehören hauptsächlich d i e größeren Selbständigen, 
welche wegen des besonderen b e t r i e b l i c h e n S t a n d o r t s Gebäudeeigen-
tum i n der A l t s t a d t b e s i t z e n . 
(2) Eigentümer, welche nur t e i l w e i s e das Gebäude s e l b s t für gewerb-
l i c h e oder (bzw. und) für Wohnzwecke n u t z e n , den größeren T e i l des 
Gebäudes j e d o c h v e r m i e t e n . B e i e i n e r Erneuerung des Gebäudes für 
d i e e i g e n e n höheren Ansprüche müssen d i e K o s t e n i n der Regel über 
d i e Mieteinnahmen auf das ganze Gebäude umgelegt werden. 
D i e s e r Eigentümergruppe kann v e r m u t l i c h e i n w e i t e r e r T e i l der S e l b -
ständigen - für welchen e i n B e t r i e b s s t a n d o r t i n der A l t s t a d t auch 
w i c h t i g , w e l c h e r j e d o c h e i n e n g e r i n g e r e n Flächenbedarf für den 
eige n e n B e t r i e b h a t , a l s der e r s t e r e T e i l - zugerechnet werden. 
Außerdem gehört zu d i e s e r Gruppe w a h r s c h e i n l i c h der größte T e i l 
der A n g e s t e l l t e n und Beamten, welche grundsätzlich w i r t s c h a f t l i c h 
i n der Lage s i n d , höhere Wohnansprüche zu r e a l i s i e r e n sowie e i n 
k l e i n e r T e i l der Rentner und Pensionäre. 
( 3 ) Eigentümer - deren Gebäudeeigentum i n der Regel t r a d i t i o n e l l 
überkommen i s t - ,die e i n e n k l e i n e n T e i l des Gebäudes s e l b s t bewoh-
nen, z u w e i l e n auch durch K l e i n g e w e r b e n u t z e n , überwiegend das Ge-
bäude j e d o c h v e r m i e t e n . 
Zu d i e s e r , v e r m u t l i c h größten Gruppe von Gebäudeeigentümern i n der 
A l t s t a d t gehört vor a l l e m d i e große Z a h l von Erben- und s o n s t i g e n 
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P e r s o n e n g e m e i n s c h a f t e n , deren gemeinsames Gebäudeeigentum f a s t 
immer aus e i n e r t r a d i t i o n e l l e n T e i l u n g des Eigentums zu erklären 
i s t . Dazu kommen Selbständige, d i e t r a d i t i o n e l l i h r Gewerbe i n 
der A l t s t a d t b e t r e i b e n - ohne daß s i e heute noch aus einem Stand-
o r t i n der A l t s t a d t besondere V o r t e i l e z i e h e n würden - sowie d i e 
A r b e i t e r und Rentner u n t e r den Gebäudeeigentümern, welche häufig 
- entweder im G e n e r a t i o n e n w e c h s e l ; oder durch Betriebsaufgäbe -
aus d i e s e r Selbständigengruppe hervorgegangen s i n d . 
Die d u r c h s c h n i t t l i c h sehr hohe Z a h l von Wohnungen i n Gebäuden 
von Erbengemeinschaften und von A r b e i t e r n , aber auch d i e r e l a t i v 
hohe D u r c h s c h n i t t s z a h l i n Gebäuden von Selbständigen geben e i n e n 
H i n w e i s d a r a u f , daß d i e s e Gebäude b i s h e r nur i n geringem Umfang 
für eine g e w e r b l i c h e Nutzung e r s c h l o s s e n s i n d . 
Der tatsächliche E r h a l t u n g s z u s t a n d der Gebäude i n der A l t s t a d t 
und i h r e Anpassung an d i e veränderten Anforderungen dürfte nach 
den vorangegangenen Überlegungen weitgehend davon abhängig s e i n , 
welche F u n k t i o n der -• m e i s t i n seinem Umfang w e i t über den E i g e n -
b e d a r f hinausgehende - Gebäudebesitz für den Gebäudeeigentümer 
erfüllen kann. 
Entsprechend der im vorangegangenen A b s c h n i t t vorgenommenen Abgren-
zung von 3 Eigentümergruppen können, j e nach dem Srneuerungszu-
s t a n d , 3 Gruppen von Gebäuden g e b i l d e t werden: 
(1) Gebäude, welche für d i e Eigentümer i n e r s t e r L i n i e e i n Ge-
schäftsobjekt d a r s t e l l e n , d.h. s i c h r e n t i e r e n und Gewinn abwerfen; 
d i e s e Gebäude s i n d b e r e i t s durch größere I n v e s t i t i o n e n e r n e u e r t 
und e i n e r modernen, überwiegend g e w e r b l i c h e n Nutzung angepaßt 
worden. 
(2) Gebäude, welche für den Eigentümer nur t e i l w e i s e Geschäftsob-
j e k t s i n d , welche s i c h zwar durch Mieteinnahmen weitgehend s e l b s t 
t r a g e n , i n der R e g e l j e d o c h kaum Gewinn abwerfen; d i e s e Gebäude 
s i n d i n i h r e m d e r z e i t i g e n b a u l i c h e n Zustand gut e r h a l t e n , s i e kön-
nen jedoch längerfristig ohne größere I n v e s t i t i o n e n den s t e i g e n d e n 
Wohnansprüchen n i c h t mehr g e r e c h t v/erden. 
(3) Gebäude, welche für den Eigentümer n i c h t a l s Geschäftsobjekt 
f u n g i e r e n , d.h. d i e Mieteinnahmen s i n d so g e r i n g , daß s i c h d i e 
Gebäude n i c h t s e l b s t t r a g e n ; d i e s e Gebäude werden b i s h e r nur zum 
k l e i n s t e n T e i l g e w e r b l i c h g e n u t z t , S i e s t e l l e n für e i n e Gesamter-
neuerung der Bausubstanz i n der A l t s t a d t i n s o f e r n das s c h w i e r i g s t e 
Problem d a r , a l s auch längerfristig n i c h t zu e r w a r t e n i s t , daß 
d i e Eigentümer aus ei g e n e n M i t t e l n i n der Lage s e i n werden, größe-
r e I n v e s t i t i o n e n i n d i e Gebäude vorzunehmen und so das langsame 
A b s i n k e n des b a u l i c h e n Zustands der Gebäude a u f z u h a l t e n . 
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1.222 D e r G e b ä u d e z u s t a n d 
I n w i e s t a r k e m M a ß e d i e A n p a s s u n g d e r h i s t o r i s c h e n B a u s u b s t a n z 
a n h e u t i g e E r f o r d e r n i s s e a b h ä n g t v o n d e n w i r t s c h a f t l i c h e n M ö g -
l i c h k e i t e n d e r G e b ä u d e e i g e n t ü m e r z e i g t s i c h a m d e u t l i c h s t e n 
d a r a n , i n w i e w e i t d i e G e b ä u d e , w e l c h e v o m E i g e n t ü m e r s e l b s t b e -
w o h n t w e r d e n - u n d i n w e l c h e n d a m i t d a s k o n k r e t e I n t e r e s s e d e s 
E i g e n t ü m e r s a n z u m u t b a r e n W o h n v e r h o l t n i s s e n d i r e k t t a n g i e r t 
w i r d -, m i t s a n i t ä r e n E i n r i c h t u n g e n a u s g e s t a t t e t s i n d : 
v o m E i g e n t ü m e r b e w o h n t e G e b ä u d e 
g e s a m t d a v o n m i t B a d u n d W C 
f . j e d e o d e r f . T e i l d . 
a o s . i n % W o h n u n g e n 
g r o ß e S e l b s t ä n d i g e 83 1 2 , 8 48 58 % 
B e a m t e 29 ^,5 16 55 % 
A n g e s t e l l t e 45 6 , 9 24 53 % 
R e n t n e r u . P e n s i o n ä r e 253 3 9 , 0 116 46 "i. 10 
m i t t l e r e S e l b s t ä n d i g e 149 23 ,0 64 43 0/ /o 
k l e i n e S e l b s t ä n d i g e 49 7,6 20 41 /o 
Arbeiter 40 6 , 2 10 25 0/ 
S u m m e : 648 
I n d i e s e n W e r t e n s p i e g e l t s i c h u n m i t t e l b a r d i e A b h ä n g i g k e i t d e r 
N u t z u n g s m ö g l i c h k e i t e n d e s G e b ä u d e e i g e n t u m s v o n d e n s o z i a l e n V e r -
h ä l t n i s s e n d e r G e b ä u d e e i g e n t ü m e r w i d e r u n d d i e d a r a u s r e s u l t i e -
r e n d e n M ö g l i c h k e i t e n e i n e r E r n e u e r u n g d e r G e b ä u d e ; 
I n e i n e m E x t r e m b e s t e h t v o n e i n e r r e l a t i v k l e i n e n G r u p p e ü b e r w i e -
g e n d g r ö ß e r e r S e l b s t ä n d i g e r e i n w i r t s c h a f t l i c h e s I n t e r e s s e a n 
G e b ä u d e e i g e n t u m i n d e r A l t s t a d t w e g e n d e r b e s o n d e r e n S t a n d o r t -
e i g e n s c h a f t e n d e r A l t s t a d t , v e r b u n d e n m i t d e r M ö g l i c h k e i t , d i e - » 
s e s I n t e r e s s e z u r e a l i s i e r e n - d i e G e b ä u d e d i e s e r G r u p p e s i n d 
b e r e i t s g r o ß e n t e i l s i n W o h n u n g e n m i t e i g e n e r s a n i t ä r e r A u s s t a t -
t u n g a u f g e t e i l t . 
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Im anderen Extrem hat für eine sehr große Gruppe vor allem k l e i -
ner und mittlerer Selbständiger, Arbeiter und Rentner das t r a d i -
t i o n e l l überkommene Gebäudeeigentum i n erster Linie residuale 
Funktion •- die Gebäude sind überwiegend nur sehr unzureichend 
für heutige Wohnansprüche ausgestattet. 
I n w i e w e i t es insgesamt b i s h e r gelungen i s t , den h i s t o r i s c h e n 
Baubestand der A l t s t a d t an d i e h e u t i g e n E r f o r d e r n i s s e anzu-
p a s s e n , d.h. große Gebäudeeinheiten i n gut a u s g e s t a t t e t e Wohn-
e i n h e i t e n und i n g e w e r b l i c h g e n u t z t e E i n h e i t e n a u f z u t e i l e n , 
kann daher am d e u t l i c h s t e n darmi a b g e l e s e n werden, wie v i e l e 
Wohneinheiten e i n Gebäude enthält (d.h. umgekehrt, w e l c h e r 
A n t e i l v e r m u t l i c h gewerblich g e n u t z t w i r d ) und i n w i e w e i t die 
einzelnen Wohnungen der Gebäude mit eigenen sanitären E i n r i c h -
tungen ausgestattet s i n d : 
sämtl. bewohnten Gebäude 
abs. i n % Haush./Geb. 
Gebäude mit eigenem Bad und WC für 
jede Wohnung 167 12 ,0 4,2 
Gebäude mit eigenen Bad und WC nur 
für einen T e i l der Wohnungen 344 24 ,8 6,1 
Gebäude mit eigenem Bad und WC für 
keine Wohnung 877 63,2 7,1 
Summe: 1388 100,0 6,5 
Nur der k l e i n s t e T e i l der Gebäude i s t b e r e i t s auf d i e h e u t i g e n 
Wohnansprüche a b g e s t e l l t . Es h a n d e l t s i c h d a b e i um Gebäude, 
welche d u r c h s c h n i t t l i c h weniger Wohneinheiten e n t h a l t e n , d.h. 
d i e e i n z e l n e n Wohnungen i n d i e s e n Gebäuden s i n d entweder größer 
a l s d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e n Wohnungen, oder größere T e i l e der Ge-
bäude werden g e w e r b l i c h g e n u t z t . 
Dagegen s i n d nahezu 2/3 der Gebäude der A l t s t a d t b i s h e r nur seh r 
unzulänglich für Wohnzwecke e i n g e r i c h t e t ; t r o t z d e m e n t h a l t e n 
gerade d i e s e Gebäude im D u r c h s c h n i t t 'weit mehr Wohnungen a l s die 
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b e s s e r a u s g e s t a t t e t e n Gebäude. 
1.3 Die Polarität der Nutzungsmöglichkeiten 
Wie s i c h im Vorausgegangenen g e z e i g t h a t , weichen d i e b i s h e r i -
gen Nutzungsmöglichkeiten der A l t s t a d t für H a u s h a l t e und B e t r i e -
be s t a r k von den Gegebenheiten i n der übrigen S t a d t ab - bedi n g t 
d u r c h d i e h i s t o r i s c h e Vorgegebenhoit der A l t s t a d t und d i e w i r t -
s c h a f t l i c h e und r e c h t l i c h e Unmöglichkeit, d i e überkommenen 
Gegebenheiten im I n t e r e s s e der b e t r o f f e n e n Nutzergruppen durch 
P r i v a t i n i t i a t i v e zu verändern. Es kann daher angenommen werden, 
daß s i c h d i e V o r g e g e b e n h e i t e n der A l t s t a d t s t a r k s e l e k t i v auf 
d i e tatsächliche Nutzung a u s g e w i r k t haben. 
1.31 Die Möglichkeiten e i n e r w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung 
Die V o r g e g e b e n h e i t e n für e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung begrenzen 
d i e Nutzungsmöglichkeiten der A l t s t a d t durch B e t r i e b e v o r a l l e m 
I n zwei R i c h t u n g e n : 
o Das vorhandene Flächenangebot der A l t s t a d t läßt i n der 
Hauptsache nur B e t r i e b e mit geringem Bedarf an P r o d u k t i o n s -
flächen zu •, 
o d i e Zugänglichkeit von S t a n d o r t e n der A l t s t a d t für m o t o r i -
s i e r t e n I n d i v i d u a l v e r k e h r e n t s p r i c h t nur i n e i n z e l n e n Ge-
b i e t e n der A l t s t a d t dem V e r k e h r s b e d a r f kunäenorientierter 
B e t r i e b e mit r e g i o n a l e m E i n z u g s b e r e i c h . 
Damit f e h l e n i n der A l t s t a d t f a s t völlig d i e Vo r a u s s e t z u n g e n für 
B e t r i e b e mit größerem Flächenbedarf, d.h. ein m a l für moderne 
flächenextensiv w i r t s c h a f t e n d e P r o d u k t i o n s b e t r i e b e mit me i s t nur 
g e r i n g e r K u n d e n o r i e n t i e r u n g , zum anderen j e d o c h auch für größere 
B e t r i e b s e i n h e i t e n des sogenannten "tertiären Sektors"., für Handels-
b e t r i e b e mit größerem Flächenbodarf für Ver k a u f und L a g e r h a l t u n g 
und für größere D i e n s t l e i s t u n g s - und V e r w a l t u n g s b e t r i e b e , Die 
Nutzungsmöglichkeiten der A l t s t a d t s i n d hauptsächlich auf zwei 
Typen von B e t r i e b e n beschränkt: 
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o Auf s t a r k k u n d e n o r i e n t i e r t e B e t r i e b e m i t nur geringem 
Flächenbedarf ~ 
d a b e i e i n m a l auf N a r r v e r s o r g u n g s b e t r i e b e , d.h. B e t r i e b e 
deren E i n z u g s b e r e i c h weitgehend im Rahmen von Fußgänger-
en t f e r n u n g e n l i e g t , sowie B e t r i e b e der öffentlichen Ver-
w a l t u n g , deren Nachfrage durch Kunden q u a s i zwangsweise 
e r f o l g t ( d i e s e B e t r i e b e l e g e n jedoch häufig Wert auf gute 
Zugänglichkeit für i h r e Beschäftigten aus einem häufig 
größeren E i n z u g s b e r e i c h ) ; 
zum anderen i n räumlich b e g r e n z t e n T e i l e n der A l t s t a d t 
auf V e r s o r g u n g s b e t r i e b e mit r e g i o n a l e n und auch überregio-
nalem Kundeneinzugs b e r e i c h . 
o Sowie auf t r a d i t i o n e l l w i r t s c h a f t e n d e k l e i n e G e w e r b e b e t r i e -
be mit nur geringem Verkehrsaufkommen. A l s S t a n d o r t e d i e -
s e r B e t r i e b e kommen i n der A l t s t a d t i n e r s t e r L i n i e G e b i e t e 
i n F r a g e , d i e dem V e r k c h r s b e d a r f moderner und w i r t s c h a f t -
l i c h stärkerer V e r s o r g u n g s b e t r i e b e n i c h t mehr g e r e c h t wer-
den. 
1.32 Die Wohnmöglichkeiton 
Die V o r g e g e b e n h e i t e n für das Wohnen i n der A l t s t a d t weichen 
durch i h r e B e d i n g t h e i t i n z w e i f a c h e r Weise stark, von den Ver-
hältnissen i n der übrigen S t a d t ab: 
o Die Lage des Wohngebiets A l t s t a d t kann c h a r a k t e r i s i e r t 
werden durch d i e außerordentlich günstige Beziehung zum 
S t a d t z e n t r u m von Regensburg sowie durch d i e räumliche Nähe 
zu e i n e r großen Z a h l von Arbeitsplätzen des sogenannten 
"tertiären S e k t o r s " , d.h. Arbeitsplätzen für e i n e Bevölke-
rung, d i e i n der Re g e l höhere Wohnansprüche r e a l i s i e r e n 
kann. 
o B e i dem Wohnungsangebot s e l b s t d o m i n i e r e n i n der A l t s t a d t 
j e d o c h Wohnverhältnisse, d i e i n k e i n e r Weise den üblichen 
Wohnstandards e n t s p r e c h e n : Es s i n d überwiegend Mietwohnun-
gen mit nur unzureichenden h y g i e n i s c h e n und sanitären 
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Verhältnissen, welche zudem häufig auf mehrere M i e t p a r t e i -
en a u f g e t e i l t s i n d . Dafür dürften j e d o c h d i e a b s o l u t e n 
M i e t k o s t e n i n der A l t s t a d t v e r g l e i c h s w e i s e n i e d r i g s e i n . 
Damit f e h l e n "normale" Wohnbedingungen, wie s i e i n der übrigen 
S t a d t v o r h e r r s c h e n , i n der A l t s t a d t f a s t völligj Es f e h l e n Woh-
nungen mit e i n e r A u s s t a t t u n g , wie s i e von H a u s h a l t e n mit durch-
s c h n i t t l i c h e n oder höheren Haushaltseinkomraen n a c h g e f r a g t wer-
den, und welche i n der übrigen S t a d t i n e i n e r Lage zu V e r s o r -
g u n g s e i n r i c h t u n g e n und Arbeitsplätzen angeboten werden, d i e 
vom Verkehrsaufwand her noch durchaus, da gewohnt, a l s zumutbar 
a k z e p t i e r t w i r d . 
I n der A l t s t a d t s i n d somit z w e i extreme Wohnmöglichkeiten ent-
h a l t e n : 
o Die A l t s t a d t b i e t e t e inmal d i e Wohnvoraussetzungen für 
ei n e Bevölkerung, d i e i n besonders starkem Maße an der Lage 
des Wohnstandorts A l t s t a d t i n t e r e s s i e r t und g l e i c h z e i t i g 
m i t i h r e n W ohninteressen i h r e w i r t s c h a f t l i c h e n I n t e r e s s e n 
r e a l i s i e r e n kann; a l s auch für e i n e Bevölkerung, d i e durch 
d i e Hausha.l t s s t r u k t u r weniger auf bestimmte Wohngegeben-
h e i t e n angewiesen i s t , und so i h r e Wohnungswahl weitgehend 
nach der Lage der Wohnung zum A r b e i t s p l a t z oder zum Zentrum 
a u s r i c h t e n kann. 
o Zum anderen b i e t e t d i e A l t s t a d t d i e Wohnvoraussetzung für 
e i n e Bevölkerung, d i e w i r t s c h a f t l i c h n i c h t i n der Lage i s t , 
i h r e Wohnanforderungen h i n s i c h t l i c h der Wohnungsausstattung 
und der Wohnlage zu r e a l i s i e r e n , und für welche so d i e Woh-
nungswahl weitgehend e i n e Frage der g e r i n g e n M i e t k o s t e n 
i s t ; sowie für e i n e Bevölkerung, b e i w e l c h e r das Wohnen i n 
der A l t s t a d t weitgehend nur e i n e Übergangslösung d a r s t e l l t . 
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2. Die N u t z u n g s s t r u k t u r 
Die d e r z e i t i g e N u t z u n g s s t r u k t u r der A l t s t a d t i s t bestimmt 
d u r c h d i e D i s k r e p a n z z w i s c h e n g e s e l l s c h a f t l i c h v e r m i t t e l t e n 
Bedürfnissen und den d e r z e i t nur beschränkten Nutzungsmöglich-
k e i t e n der A l t s t a d t . T r o t z d i e s e r D i s k r e p a n z g i b t s i e j e d o c h 
H i n w e i s e auf d i e I n t e r e s s e n l a g e bestimmter Nutzergruppen und 
damit auf d i e R i c h t u n g notwendiger Veränderungen der b a u l i -
chen Gegebenheiten. 
Die f o l g e n d e A n a l y s e der W i r t s c h a f t und der Bevölkerung i n der 
A l t s t a d t s e t z t s i c h d e s h a l b j e w e i l s aus zwei S c h r i t t e n z u -
sammen : 
o 
o E i n e B e s c h r e i b u n g der besonderen S t r u k t u r von W i r t s c h a f t 
und Bevölkerung i n der A l t s t a d t anhand a l l g e m e i n e r s t a -
t i s t i s c h b e l e g b a r e r Merkmale, d i e für e i n bestimmtes 
I n t e r e s s e an e i n e r Niitzung r e l e v a n t s e i n dürften. 
c E i n e t y p o l o g i s c h e Zusammenfassung d i e s e r Merkmale ,mit 
der d i e B e d i n g t h e i t dor N u t z u n g s s t r u k t u r i n der A l t s t a d t 
a u f g e z e i g t werden s o l l . 
2.1 Die w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung der A l t s t a d t 
Die Nutzung der A l t s t a d t durch B e t r i e b e muß v o r dem b e r e i t s 
im 1. T e i l der Untersuchung angesprochenen H i n t e r g r u n d a l l g e -
meiner w i r t s c h a f t l i c h e r E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n der S t a d t gese-
hen werden, 
o der R e g r e s s i o n t r a d i t i o n e l l e r w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten, 
o des Ausbaus moderner Aktivitäten m i t r e g i o n a l e r O r i e n -
t i e r u n g , 
o der E x p a n s i o n , i n d i e überregionale A r b e i t s t e i l u n g e i n b e -
zogener Aktivitäten. 
Der i n d i e s e n Tendenzen zum Ausdruck kommende b e t r i e b l i c h e 
S t r u k t u r w a n d e l äußert s i c h verstärkt i n der w i r t s c h a f t l i c h e n 
Nutzung der A l t s t a d t , D i e s aus z w e i Gründen: 
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o Die A l t s t a d t , d i e b i s z u r Jahrhundertwende nahezu i d e n -
t i s c h war mit der gesamten S t a d t , i s t t r a d i t i o n e l l e r 
W i r t s c h a f t s s t a n d o r t . Das i n i h r e r B a u s t r u k t u r vorgegebene 
beschränkte Flächenangebot w i r k t e s i c h b i s h e r s t a r k 
r e s t r i k t i v auf e i n e Umwandlung der h i e r ansässigen t r a d i -
t i o n e l l w i r t s c h a f t e n d e n B e t r i e b e im p r o d u z i e r e n d e n Ge-
werbe i n moderne, überregional o r i e n t i e r t e B e t r i e b e -
d.h. i n der P e g e l I n d u s t r i e b e t r i e b e mit hohem M e c h a n i s i e -
r u n g s g r a d und m e i s t hohem Flächenbedarf - aus. 
o Die A l t s t a d t b e s i t z t d u r c h i h r e r e g i o n a l e V e r k e h r s l a g e be-
sondere S t a n d o r t v o r t e i l e für r e g i o n a l o r i e n t i e r t e B e t r i e b e 
m i t starkem Kundenverkehr. M i t d i e s e n V o r g e g e b e n h e i t e n 
bot s i e b i s h e r d i e V o r a u s s e t z u n g e i n e r s e i t s für d i e Um-
wandlung bestimmter t r a d i t i o n e l l w i r t s c h a f t e n d e r B e t r i e b e 
i n moderne B e t r i e b e m i t r e g i o n a l e m E i n z u g s b e r e i c h , anderer-
s e i t s für d i e A n s i e d l u n g neuer d e r a r t i g e r B e t r i e b e i n der 
A l t s t a d t . 
2.11 A l l g e m e i n e Merkmale 
Aufgrund der h i s t o r i s c h e n und f u n k t i o n a l e n V o r a u s s e t z u n g e n für 
e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung u n t e r s c h e i d e t s i c h d i e W i r t s c h a f t s -
s t r u k t u r der A l t s t a d t i n zwei w e s e n t l i c h e n Merkmalen von der 
w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung der übrigen S t a d t : 
o I n der A r t der h e r g e s t e l l t e n Produkte und der h i e r a u s r e -
s u l t i e r e n d e n Abhängigkeit von der A b s a t z l a g e d i e s e r P r o -
dukt e; 
o i n der B e t r i e b s s t r u k t u r - d.h. der S t r u k t u r und Auswahl 
der Beschäftigten und den t e c h n i s c h e n H i l f s m i t t e l n - und, 
daraus a b g e l e i t e t , dem j e w e i l i g e n P r o d u k t i o n s v o l u m e n und 
der Nachfrage nach bestimmten Arbeitskräften und D i e n s t -
l e i s t u n g e n . 
D i e s e Merkmale s i n d t e i l w e i s e a b l e s b a r aus den i n der a m t l i c h e n 
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S t a t i s t i k e n t h a l t e n e n V a r i a b l e n , 
o der B r a n c h e n s t r u k t u r a l s I n d i k a t o r für e i n e bestimmte A r t 
der P r o d u k t e und D i e n s t l e i s t u n g e n und e i n e n bestimmten 
K u n d e n e i n z u g s b e r e i c h 5 
o d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e n Betriebsgrößen a l s I n d i k a t o r für 
d i e aus der B e t r i e b s s t r u k t u r r e s u l t i e r e n d e n I n v e s t i t i o n s -
möglichkeiten von B e t r i e b e n . 
2.111 Die B r a n c h e n s t r u k t u r 
I n den B e t r i e b e n der I n n e n s t a d t von Regensburg gab es 1 9 6 l 
rund 22.000 Arbeitsplätze (davon a l l e i n 18.000 oder rund 85% 
i n der A l t s t a d t s e l b s t ) , das s i n d rund 1/3 der Arbeitsplätze 
von Regensburg. 
Dabei s i n d j e d o c h d i e e i n z e l n e n W i r t s c h a f t s b e r e i c h e von sehr 
u n t e r s c h i e d l i c h e m Gewicht 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l I n n e n - / 
ges. Stadt 
abs i n % abs i n % 
p r o d z i e r e n d e r S e k t o r 4965 22 ,8 23326 52,6 17,6 % 
V e r k e h r und Nach-
r i c h t e n v e r m i t t l u n g 185 0 , 8 8844 19,6 2,1 % 
D i e n s t l e i s t u n g s -
s e k t o r I6657 76,4 12153 27,5 57 ,8 % 
Summe 2 l807 100,0 44233 100,0 33,1 % 
Während von den Branchen, deren P r o d u k t e heute b e r e i t s überwie-
gend im Rahmen e i n e r überregionalen A r b e i t s t e i l u n g h e r g e s t e l l t 
werden - dem v e r a r b e i t e n d e n Gewerbe -, nur weniger a l s 1/5 der 
Arbeitsplätze von Regensburg i n der I n n e n s t a d t l i e g e n , beträgt 
Ei n e s y s t e m a t i s c h e A n a l y s e der W i r t s c h a f t s s t r u k t u r i s t nur 
auf e i n e r w e s e n t l i c h b r e i t e r e n P i a t e r i a l b a s i s a l s s i e diesem 
B e r i c h t zugrunde g e l e g t werden konnte, wie s i e i n der ursprün-
g l i c h e n U n t e r s u c h u n g s k o n z e p t i o n vorgesehen war, möglich. 
- 61 -
der A n t e i l der I n n e n s t a d t an den, für d i e l o k a l e oder r e g i o n a l e 
V ersorgung der Bevölkerung a r b e i t e n d e n Branchen w e i t mehr a l s 
d i e Hälfte der Arbeitsplätze von Regensburg i n d i e s e n B e r e i c h e n . 
Damit bestätigt s i c h d i e I n n e n s t a d t e i n e r s e i t s a l s V e r s o r g u n g s -
zentrum von Regensburg, i n welchem über d i e l o k a l e Versorgung 
der Bevölkerung h i n a u s Güter und D i e n s t l e i s t u n g e n für e i n e n 
r e g i o n a l e n E i n z u g s b e r e i c h angeboten werden. Hehr a l s 75/o der 
Arbeitsplätze der I n n e n s t a d t gehören zum sogenannten " D i e n s t -
l e i s t u n g s s e k t o r " , 
I n der I n n e n s t a d t e r f o l g t n i c h t nur e i n großer T e i l der V e r s o r -
gung mit Waren, sondern g l e i c h g e w i c h t i g der größte T e i l der 
öffentlichen und p r i v a t e n V e r w a l t u n g sowie der größte T e i l der 
p r i v a t w i r t s c h a f t l i c h e n und öffentlichen H i l f s - und V e r m i t t l u n g s -
d i e n s t e . Die V e r t e i l u n g der Arbeitsplätze auf d i e e i n z e l n e n 
W i r t s c h a f t s z w e i g e z e i g t d i e i n etwa g l e i c h großen Gruppen von 
Handel, p r i v a t e n D i e n s t l e i s t u n g e n und Verwaltungs 
Arbeitsplätze i n I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen 
geso S t a d t 
abs i n % abs i n % 
Großhandel u. Handels-
verra. 2 581 15,5 2 642 21,7 4 9 , 4 % 
E i n z e l h a n d e l 4 059 24 , 2 2 452 20,2 62,2 % 
K r e d i t i n s t . u. Ver-
s i c h e r u n g s g . 1 4 l 4 8,5 333 2,8 80,7 % 
s o n s t i g e p r i v a t e 
D i e n s t l e i s t u n g e n 3 264 19,6 2 362 19,4 58,1 % 
O r g a n i s a t i o n e n u. 
öffentl.Verwaltg. 5 359 32,2 4 359 35,9 55,3 % Summe: 16 657 100,0 12 153 100,0 57,8 0/.. 
Dabei entfällt d i e H e h r h e i t der Arbeitsplätze ( r d . 56 % der Ar-
beitsplätze des " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r s " der I n n e n s t a d t ) auf 
B e t r i e b e i n Branchen, d i e f a s t ausschließlich auf e i n e n überlo-
k a l e n , d.h. über d i e S e l b s t v e r s o r g u n g der I n n e n s t a d t h i n a u s r e i -
chenden E i n z u g s b e r o i c h a u s g e r i c h t e t s i n d : Rund d i e Hälfte der 
Arbeitsplätze von Regensburg im Großhandel l i e g e n i n der Innen-
S t a d t . Das Bank- und Versicherungsgewerbe i s t f a s t ganz auf d i e 
I n n e n s t a d t beschränkt und auch gemeinnützige O r g a n i s a t i o n e n und 
Gebietskörperschaften s i n d zum größeren T e i l i n der I n n e n s t a d t 
l o k a l i s i e r t . 
Die Branchen mit B e t r i e b e n , d i e überwiegend für d i e Nahversorgung 
a r b e i t e n , d.h. E i n z e l h a n d e l s - und p r i v a t e D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e -
be, haben zwar k e i n e n so hohen A n t e i l an den Arbeitsplätzen 
der I n n e n s t a d t ( r d . 44  r': der Arbeitsplätze im " D i e n s t l e i s t u n g s -
s e k t o r " ) , s i e s i n d j e d o c h t r o t z d e m , bezogen auf d i e zu v e r s o r -
gende Bevölkerung, durch e i n e sehr hohe A r b e i t s p l a t z d i c h t e ge-
k e n n z e i c h n e t : Während nur r d . 1/5 der zu versorgenden Bevölke-
ru n g von Regensburg i n der I n n e n s t a d t wohnt, l i e g e n h i e r nahezu 
2/3 der Arbeitsplätze des E i n z e l h a n d e l s und w e i t mehr a l s d i e 
Hälfte der Arbeitsplätze p r i v a t e r D i e n s t l e i s t u n g e n ( - würde 
man d i e Gemeinden der Region von Regensburg i n den s t a t i s t i s c h e n 
V e r g l e i c h e i n b e z i e h e n , so würde d i e s e r U n t e r s c h i e d noch v i e l 
stärker zum. Ausdruck kommen). Dies z e i g t , daß auch e i n großer 
T e i l der B e t r i e b e d i e s e r Branchen für e i n e n überlokalen, d.h. 
r e g i o n a l e n E i n z u g s b e r e i c h a r b e i t e t . 
Auf der anderen S e i t e g i b t es j e d o c h i n der I n n e n s t a d t auch noch 
e i n e n i c h t u n e r h e b l i c h e Z a h l von Arbeitsplätzen im p r o d u z i e r e n -
den S e k t o r ; r d . 25 % der gesamten Arbeitsplätze der I n n e n s t a d t 
gehören zum v e r a r b e i t e n d e n und zum Baugewerbe. Dabei h a n d e l t es 
s i c h j e d o c h f a s t ausschließlich um Arbeitsplätze i n Handwerksbe-
t r i e b e n : 
Arbeitsplätze i n 1) abs. 
Chemie u.Mineralölverarb. 90 
M e t a l l e r z e u g u n g 144 
Stahl-,Masch.-Fahrzeugb. 744 
E l e k t r o t e c h n . F e i n m e c h a n i k 4 l 3 
H o l z - P a p i e r - Druckgewer- 697 
be 




i n Arbeitsplätze i n 2) abs, 
1 , 8 
2,9 ) 
15,1 ) M c t a l l v e r a r b . H a n d w . 1 470 
8 ,4 ) 
( H o l z v e r a r b . Handw. l 8 4 





B e k l e i d g . - T e x t i l - L e -
derhandwerk 557 
N a h r u n g s m i t t e l h . 955 
Bau-u.Ausbauhandw. 963 
1) nach: Arbeitsstättenzählung 1961 
2 ) nac h : Mandwerks7,äh 1 unP- IQ63 
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Nahezu d i e Hälfte a l l e r Handwerksbetriebe von Regensburg haben 
i h r e n S t a n d o r t i n der I n n e n s t a d t (1963 35,4% der Arbeitsplätze 
im Handwerk) mit A r b e i t s p l a t z z a h l e n , d i e b e i v e r g l e i c h b a r e n 
Branchen i n etwa der Z a h l der Arbeitsplätze im p r o d u z i e r e n d e n 
S e k t o r " e n t s p r e c h e n . 
Diese B e t r i e b e haben e i n e n t r a d i t i o n e l l k l e i n e n A bsatzmarkt, 
welcher weitgehend auf d i e Sta d t Regensburg beschränkt i s t . 
2.112 Die B e t r i e b s s t r u k t u r 
Die B e t r i e b e der I n n e n s t a d t u n t e r l i e g e n der vorgegebenen Be-
schränkung durch nur beg r e n z t zur Verfügung stehende P r o d u k t i o n s -
flächen; en t s p r e c h e n d f i n d e n s i c h h i e r im G e s a m t d u r c h s c h n i t t 
k l e i n e r e B e t r i e b e a l s i n der übrigen S t a d t ( 8 , 8 Arbeitsplätze/ 
B e t r i e b im V e r g l e i c h z u 1 3 , 4 Arbeitsplätze/Betrieb i n der übrigen 
S t a d t ) . Die Beschränkung durch das Flächenangebot w i r k t s i c h j e -
doch auf d i e B e t r i e b s s t r u k t u r i n e i n z e l n e n Branchen s e h r u n t e r -
s c h i e d l i c h aus; 
D u r c h s c h n i t t Arbeitsplätze/Betrieb 
In n e n s t a d t übrige Sta d t 
S t a h l - , M a s c h i n e n - , F a h r z e u g b a u 24,0 2 5 , 8 
übriges v e r a r b e i t e n d e s Gewerbe 6 , 6 2 5 , 4 
Baugewerbe 1 1 , 7 2 9 , 7 
O r g a n i s a t i o n e n und öffentl. 
Ve r w a l t u n g 2 4 , 5 2 0 , 0 ' 
K r e d i t i n s t i t u t e u. V e r s i c h e -
rungsgew . 1 1 , 6 
Großhandel u . H a n d e l s v e r m i t t l g . 9 , 2 5 , 1 
E i n z e i h a n d e l 6 , 4 ^ ,7 
p r i v a t e D i e n s t l e i s t u n g e n 5 , 3 3 , 2 
S i e w i r k t i n e r s t e r L i n i e r e s t r i k t i v auf e i n e Vergrößerung von 
B e t r i e b e n des " p r o d u z i e r e n d e n S e k t o r s " , während s i e wenigstens 
b i s h e r d i e E n t w i c k l u n g von B e t r i e b e n des " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r s " 
m i t n ormalerweise k l e i n e r e n B e t r i e b s e i n h e i t e n weniger s t a r k 
hemmte. 
Im'produzierenden S e k t o r " der I n n e n s t a d t s i n d , mit Ausnahme der 
B e t r i e b e des S t a h l - und Maschinenbaus, d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e n 
Betriebsgrößen um e i n V i e l f a c h e s k l e i n e r a l s i n der übrigen 
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S t a d t , während d i e B e t r i e b e i n der übrigen S t a d t überwiegend 
i n großen B e t r i e b s e i n h e i t e n p r o d u z i e r e n , d.h. weitgehend nach 
i n d u s t r i e l l e n , a r b e i t s t e i l i g e n Fertigungsme oden mit hohem 
P r o d u k t i o n s v o l u m e n , i s t der E i n s a t z t e c h n i s c h e r H i l f s m i t t e l 
b e i den K l e i n b e t r i e b e n der I n n e n s t a d t nur beschränkt möglich; 
d i e s e a r b e i t e n noch weitgehend i n t r a d i t i o n e l l e r h a n d w e r k l i -
cher A r b e i t s w e i s e , d.h. mit v e r g l e i c h s w e i s e g e r i n g e r P r o d u k t i v i -
tät . 
Im " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r " der I n n e n s t a d t haben dagegen d i e 
B e t r i e b e sämtlicher Branchen im D u r c h s c h n i t t mehr Arbeitsplätze 
a l s v e r g l e i c h b a r e B e t r i e b e der übrigen S t a d t . Die I n n e n s t a d t 
e r w e i s t s i c h so durch i h r e V e r k e h r s l a g e i n s b e s o n d e r e a l s p r i -
v i l e g i e r t e r S t a n d o r t für größere V e r s o r g u n g s b e t r i e b e , u n d d i e s 
bedeutet, b e i W i r t s c h a f t s b r a n c h e n mit nur beschränkten S u b s t i -
tutionsmöglichkeiten von Arbeitskräften durch t e c h n i s c h e H i l f s -
m i t t e l für B e t r i e b e m i t höheren Produktionsvolumen» B e i den Be-
t r i e b e n des " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r s " z e i g t s i c h damit eine e i n -
d e u t i g e K o r r e l a t i o n z w i s c h e n Größe des E i n z u g s b e r e i c h s - und 
damit notwendigem P r o d u k t i o n s v o l u m e n •• und Größe des B e t r i e b s . 
D i e s bestätigt s i c h i n dem V e r g l e i c h von I n n e n s t a d t b e t r i e b e n i n 
Branchen mit v o r h e r r s c h e n d überlokaler O r i e n t i e r u n g , d.h. öffent 
l i e b e r und p r i v a t e r Versorgungs- und V e r m i t t l u n g s b e t r i e b e , und 
den z.T. auch ausschließlich für d i e Nahversorgung a r b e i t e n d e n 
B e t r i e b e n i n den Branchen E i n z e l h a n d e l und p r i v a t e D i e n s t l e i -
stungen: Die B e t r i e b e der e r s t e r e n Gruppe haben im D u r c h s c h n i t t 
d o p p e l t s o v i e l Arbeitsplätze pro B e t r i e b wie d i e B e t r i e b e der 
z w e i t e n Gruppe. 
Die Abweichung i n der B e t r i e b s s t r u k t u r äußert s i c h i n der Innen-
s t a d t auch i n der s p e z i f i s c h e n Nachfrage nach Arbeitskräften: 
I n den B e t r i e b e n des " p r o d u z i e r e n d e n S e k t o r s " a r b e i t e n wegen der 
k l e i n b e t r i e b l i c h e n S t r u k t u r und der häufig m i t H a n d w e r k s b e t r i e -
ben verbundenen t r a d i t i o n e l l e n Formen der B e r u f s a u s b i l d u n g e i n e 
große Z a h l von Selbständigen und L e h r l i n g e n . Daneben s i n d über-
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wiegend A r b e i t e r beschäftigt, A n g e s t e l l t e , d i e i n modernen I n -
d u s t r i e b e t r i e b e n e i n e n e r h e b l i c h e n A n t e i l der Beschäftigten aus-
machen, f e h l e n i n der I n n e n s t a d t im " p r o d u z i e r e n d e n S e k t o r " 
f a s t völlig. 
Im " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r " s i n d dagegen nur i n den größeren 
B e t r i e b e n auch A r b e i t e r beschäftigt. Im übrigen d o m i n i e r e n h i e r 
A n g e s t e l l t e - i n B e t r i e b e n des E i n z e l h a n d e l s und p r i v a t e r 
D i e n s t l e i s t u n g e n überwiegend w e i b l i c h e A n g e s t e l l t e - und, b e i 
B e t r i e b e n der öffentlichen V e r w a l t u n g , Beamte. Daneben a r b e i t e n 
j e d o c h i n den k l e i n e r e n Handels- und D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e n 
auch noch e i n e größere Z a h l von Selbständigen und m i t h e l f e n d e n 
Familienangehörigen der Selbständigen. 
Insgesamt w e i c h t damit d i e Beschäftigtenstruktur der I n n e n s t a d t 
s t a r k von der Beschäftigtenstruktur der übrigen S t a d t ab: 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
/ges. Scadt 
i b s . i n % abs i n % 
Selbständige und 
h e l f e n d e 
M i t -
3 180 1 4 , 3 3 889 8 ,7 4 5 , o % 
L e h r l i n g e 2 o83 9 , 4 2 544 5 ,7 45,1 % 
Beamt e 






3 5 , 8 j 13 162 29,4 4 3 , 1 % 
A r b e i t e r r o 974 31 ,4 25 153 56 ,2 27 ,7 % 
Summe : 22 213 100,0 44 748 100,0 3 3 , 1 % 
E i n e r s e i t s i s t mit der k l e i n b e t r i e b l i c h e n S t r u k t u r der Innen-
s t a d t e i n sehr hoher A n t e i l an Selbständigen und m i t h e l f e n d e n 
Familienangehörigen verbunden. Zum anderen k o r r e l i e r t i n der 
I n n e n s t a d t der überdurchschnittlich große A n t e i l an Arbeitsplät-
zen im " D i e n s t l e i s t u n g s s e k t o r " sehr hoch mit dem A n t e i l der 
Beamten und A n g e s t e l l t e n ; e i n n i e d r i g e r A n t e i l an Arbeitsplätzen 
im " p r o d u z i e r e n d e n S e k t o r " dagegen mit einem n i e d r i g e n A n t e i l an 
A r b e i t e r n . D i e s b e d e u t e t , daß von den B e t r i e b e n der I n n e n s t a d t 
d u r c h s c h n i t t l i c h q u a l i f i z i e r t e r e Arbeitskräfte n a c h g e f r a g t wer-
den - d i e s e a l s o e i n e n d u r c h s c h n i t t l i c h größeren Arbeitskräfte-
e i n z u g s b e r e i c h haben - a l s von den B e t r i e b e n der übrigen S t a d t . 
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2 . 1 2 T y p o l o g i e der B e t r i e b e i n der A l t s t a d t 
Die t y p o l o g i s c h e B e s c h r e i b u n g der W i r t s c h a f t i n der A l t s t a d t 
führt z u r D e f i n i t i o n bestimmter B e t r i e b s g r u p p e n , d i e s i c h i n 
i h r e r S t a n d o r t w a h l j e w e i l s i n g l e i c h e r Weise auf d i e b a u l i c h e n 
und räumlichen Vo r g e g e b e n h e i t e n der A l t s t a d t b e z i e h e n , d.h. 
umgekehrt, d i e i n g l e i c h e r '."/eise von Veränderungen d i e s e r Ge-
gebe n h e i t e n b e t r o f f e n s i n d . 
Die besonderen Möglichkeiten e i n e r w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung 
der A l t s t a d t , das nur be g r e n z t e Flächenangebot und d i e räum-
l i c h e Lage sowie d i e t r a d i t i o n e l l e N u t z u n g s s t r u k t u r haben da-
zu geführt, daß heute i n s b e s o n d e r e d r e i B e t r i e b s t y p e n i h r e n 
S t a n d o r t i n der A l t s t a d t haben; es s i n d d i e s 
o moderne " Z e n t r u m s b e t r i e b e " , d i e s i c h wegen des V o r t e i l s 
e i n e s z e n t r a l gelegenen S t a n d o r t s i n der A l t s t a d t a n g e s i e -
d e l t haben; 
o " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " , deren S t a n d o r t w a h l s i c h an der 
hohen Wohndichte der A l t s t a d t o r i e n t i e r t ; 
o " H a n d w e r k s b e t r i e b e " , für d i e der S t a n d o r t i n der A l t s t a d t 
m e ist t r a d i t i o n e l l vorgegeben i s t . 
Moderne, überregional o r i e n t i e r t e I n d u s t r i e b e t r i e b e , d.h. Be-
t r i e b e mit großem Flächenbedarf, für d i e d i e kleinräumliche La-
ge des B e t r i e b s weniger von Bedeutung i s t , f e h l e n dagegen i n 
der A l t s t a d t f a s t völlig. 
2.121 " Z e n t r u m s b e t r i e b e " 
A l s " Z e n t r u m s b e t r i e b e " können d i e B e t r i e b e der A l t s t a d t d e f i -
n i e r t werden, d i e a l s V e r s o r g u n g s b e t r i e b e im w e i t e s t e n Sinne 
auf e i n e n überlokalen Absatzmarkt i h r e r P r o d u k t e a u s g e r i c h t e t 
s i n d ; d i e s e B e t r i e b e a r b e i t e n i n der Regel i n größeren B e t r i e b s -
e i n h e i t e n mit se h r b r e i t e m oder s p e z i a l i s i e r t e m Warenangebot, 
und haben eine hohe Nachfrage nach q u a l i f i z i e r t e n Arbeitskräften. 
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Entsprechend b e z i e h e n s i c h d i e S t a n d o r t i n t e r e s s e n d i e s e r B e t r i e -
be hauptsächlich auf d i e Zugänglichkeit i h r e s S t a n d o r t s für 
Kunden und Arbeitskräfte, daneben i s t j e d o c h auch d i e Größe 
des Flächenangebots am B e t r i e b s s t a n d o r t von e r h e b l i c h e r Bedeu-
tu n g . 
Zu den "Zentrumsbetrieben' 1 können i n e r s t e r L i n i e p r i v a t e und 
öffentliche V e r w a l t u n g s - und V e r m i t t l u n g s b e t r i e b e gerechnet 
werden, zu denen i n der I n n e n s t a d t r d . 620 B e t r i e b e , d.h. r d . 
25% a l l e r I n n e n s t a d t b e t r i e b e gehören. Darüber h i n a u s muß j e -
doch auch e i n großer T e i l der r d . 1 250 E i n z e l h a n d e l s - und 
p r i v a t e n D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e diesem B e t r i e b s t y p z u g e r e c h -
net werden, da vor a l l e m größere Geschäfte für Masseneinkauf 
und h o c h q u a l i f i z i e r t e D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e i h r e n S t a n d o r t 
i n der I n n e n s t a d t haben. Damit können mehr a l s d i e Hälfte a l l e r 
B e t r i e b e der A l t s t a d t a l s Z e n t r u m s b e t r i e b e b e z e i c h n e t werden, 
Das überdurchschnittlich hohe P r o d u k t i o n s v o l u m e n von "Zentrums-
b e t r i e b e n " läßt darauf schließen, daß d i e s e B e t r i e b e durch mo-
derne Produktionsmethoden e i n e hohe Produktivität b e s i t z e n und 
damit zu größeren I n v e s t i t i o n e n b e i der R e a l i s i e r u n g i h r e r 
S t a n d o r t i n t e r e s s e n i n der Lage s i n d . I h r e r E x p a n s i o n s t e h t da-
mit i n e r s t e r L i n i e das beschränkte Flächenangebot der A l t s t a d t 
und d i e mit einem s t e i g e n d e n Verkehrsaufkommen zunehmend ge-
r i n g e r werdende Zugänglichkeit der A l t s t a d t entgegen, d.h. 
Vor g e g e b e n h e i t e n für d i e S t a n d o r t w a h l , deren Veränderung außer-
h a l b der r e c h t l i c h e n Möglichkeiten e i n z e l n e r B e t r i e b e l i e g t . 
2.122 " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " 
A l s " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " können d i e B e t r i e b e der A l t s t a d t 
b e z e i c h n e t werden, d i e s i c h im A b s a t z i h r e r P r o d u k t e an dem 
l o k a l e n Markt der A l t s t a d t oder e i n z e l n e n T e i l e n der A l t s t a d t 
o r i e n t i e r e n , d.h» deren E i n z u g s b e r e i c h nur i n s e l t e n e n Fällen 
d i e E n t f e r n u n g e n überschreitet, d i e ohne V e r k e h r s m i t t e l bewäl-
t i g t werden können. Es h a n d e l t s i c h h i e r b e i überwiegend um 
k l e i n e r e B e t r i e b e m i t geringerem S o r t i m e n t , welche häufig a l s 
" F a m i l i e n b e t r i e b e " ohne, oder mit nur wenigen abhängigen A r b e i t s -
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kräften a r b e i t e n . Die S t a n d o r t i n t e r e s s e n d i e s e r B e t r i e b e be-
z i e h e n s i c h i n e r s t e r L i n i e auf d i e mögliche Wohndichte i n n e r -
h a l b e i n e s räumlich b e g r e n z t e n B e r e i c h s sowie d i e Ve r b r a u c h s -
gewohnheiten der s p e z i f i s c h e n , i n diesem B e r e i c h l ebenden Be-
völkerung« 
Die " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " s e t z e n s i c h aus B e t r i e b e n der 
Branchen E i n z e l h a n d e l und p r i v a t e D i e n s t l e i s t u n g e n zusammen, 
d i e i n der I n n e n s t a d t e i n e n A n t e i l von r d . 50% a l l e r B e t r i e b e 
haben - d i e jed o c h umgekehrt nur zum k l e i n e r e n T e i l a l s "Nah--
v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " c h a r a k t e r i s i e r t werden können. (Nach 
sehr v e r e i n f a c h t e n Schätzungswerten dürften i n der In n e n s t a d t 
etwa 300 - k00 B e t r i e b e d i e s e r Branchen zum Typ der "Nahversor-
g u n g s b e c r i e b e " gehören, das s i n d r d . 15% der B e t r i e b e der 
I n n e n s t a d t . ) 
Da " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " i n starkem Maße abhängig s i n d von 
e i n e r kleinräumlichen Bevölkerungsentwicklung und damit der 
E n t w i c k l u n g der Wohnmöglichkeiten i n n e r h a l b i h r e s E i n z u g s b e -
r e i c h s , i s t d i e R e a l i s i e r u n g i h r e r S t a n d o r t i n t e r e s s e n i n s b e s o n -
dere e i n e Frage der Anpassungsfähigkeit an e i n e s i c h ändernde 
Marktlage« Diese Anpassungsfähigkeit dürfte j e d o c h aus zwei 
Gründen nur g e r i n g s e i n : E i n e r s e i t s e n t s t e h t b e i e i n e r Anpassung 
an e i n e s i c h ändernde M a r k t l a g e , d.h. häufig e i n e Ausdehnung 
des E i n z u g s b e r e i c h s über den b i s h e r i g e n l o k a l e n M a r k t , e i n z u -
sätzlicher Flächen- und V o r k e h r s b e d a r f , der i n der Re g e l am b i s -
h e r i g e n S t a n d o r t n i c h t b e f r i e d i g t werden kann; a n d e r e r s e i t s 
dürfte d i e Anpassungsfähigkeit d i e s e r B e t r i e b e durch i h r b i s h e -
r i g e s g e r i n g e s P r o d u k t i o n s v o l u m e n und d i e damit verbundenen 
g e r i n g e n Investitionsmöglichkeiton seh r eingeschränkt s e i n . 
2.123 "Handwerksbetriebe" 
Das gemeinsame Merkmal der B e t r i e b e d i e s e s Typs i s t i h r e t r a d i -
t i o n e l l e und nur für den l o k a l e n oder r e g i o n a l e n Markt p r o d u z i e -
rende A r b e i t s w e i s e : Die e i n z e l n e n B e t r i e b e a r b e i t e n überwie-
gend mit nur wenigen abhängigen Arbeitskräften. I h r S t a n d o r t 
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und i h r e Betriebsstätte i s t weitgehend t r a d i t i o n e l l vorgegeben, 
d.h. es b e s t e h t nur e i n g e r i n g e s p o s i t i v e s I n t e r e s s e an dem 
S t a n d o r t i n der A l t s t a d t ; d i e s e r hat für d i e e i n z e l n e n B e t r i e -
be eher r e s i d u a l e F u n k t i o n . 
Zu den "Ha n d w e r k s b e t r i e b e n " der I n n e n s t a d t kann der größte 
T e i l der h i e r ansässigen B e t r i e b e des v e r a r b e i t e n d e n Gewerbes 
und des Baugewerbes gerechnet werden, zu denen i n der Innen-
s t a d t r d . 4-90 B e t r i e b e , d.h. r d . 20% der B e t r i e b e der Innen-
s t a d t gehören. 
M i t den B e t r i e b e n d i e s e s Typs s i n d für d i e Erneuerung der 
A l t s t a d t e r h e b l i c h e Probleme verbunden: 
Solange s i c h d i e "Handw e r k s b e t r i e b e " der A l t s t a d t n i c h t an 
moderne Produktionsmethoden anpassen, wozu s i e je d o c h durch 
i h r e g e r i n g e Rentabilität kaum d i e notwendigen I n v e s t i t i o n s -
möglichkeiten b e s i t z e n , s i n d s i e f i n a n z i e l l n i c h t i n der L a -
ge, z u r E r h a l t u n g der Bausubstanz b e i z u t r a g e n , da s i e t e i l w e i -
se sogar nur durch d i e f e h l e n d e R e i n v e s t i t i o n i n d i e überkom-
mene Bausubstanz existenzfähig s i n d . 
E i n e M o d e r n i s i e r u n g d i e s e r B e t r i e b e , d.h. entweder i h r e Mecha-
n i s i e r u n g und damit i h r e n Ausbau zu modernen überregional 
o r i e n t i e r t e n B e t r i e b e n , oder i h r e E n t w i c k l u n g zu modernen 
Z e n t r u m s b e t r i e b e n , i s t j e d o c h i n der Regel mit einem w e s e n t l i c h 
erhöhten Flächenbedarf und Verkehrsaufkommen verbunden, und 
stößt damit auf den W i d e r s t a n d b a u l i c h e r V o r g e g e b e n h e i t e n der 
A l t s t a d t , d i e vom e i n z e l n e n B e t r i e b n i c h t verändert werden 
können. 
2.2 Die Altstadtbevölkerung 
Das Wohnen von H a u s h a l t e n i n der A l t s t a d t von Regensburg muß 
vor dem H i n t e r g r u n d z w e i e r exogener E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n gese-
hen werden, durch welche das I n t e r e s s e von H a u s h a l t e n an e i n e r 
Wohnung i n der A l t s t a d t e r h e b l i c h beeinflußt w i r d : Auf der 
e i n e n S e i t e e n t s t e h e n mit der f o r t s c h r e i t e n d e n t e c h n o l o g i s c h e n 
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E n t w i c k l u n g im Wohnungsbau zunehmend höhere Ansprüche an d i e 
sanitäre und h y g i e n i s c h e A u s s t a t t u n g der 'Wohnung s e l b s t ; ande-
r e r s e i t s b e s t e h t e i n zunehmendes I n t e r e s s e an räumlicher Nähe 
des Wohngebiets zu V e r s o r g u n g s e i n r i c h t u n g e n und Arbeitsplätzen 
für d i e berufstätige Bevölkerung, da - mit der s t e i g e n d e n Ver-
k e h r s b e l a s t u n g e i n e s weniger r a s c h ausgebauten Verkehrsträger-
systems - eine b i s h e r a l s "normal" akzeptiex'te räumliche 
D i s t a n z zwischen Wohngebiet und d i e s e n E i n r i c h t u n g e n mit einem 
zunehmend größeren Aufwand an Z e i t und Ko s t e n verbunden i s t . 
2 . 2 1 A l l g e m e i n e Merkmale 
Die i n der A l t s t a d t wohnende Bevölkerung u n t e r s c h e i d e t s i c h 
sowohl i n i h r e n V o r a u s s e t z u n g e n z u r R e a l i s i e r u n g i h r e r Wohn-
i n t e r e s s e n a l s auch i n i h r e n tatsächlichen Wohnverhältnissen 
e r h e b l i c h von der Bevölkerung i n der übrigen S t a d t . S i e kann 
demnach, abgesehen von der günstigen Lage i h r e s Wohngebiets 
zu V e r s o r g u n g s e i n r i c h t u n g e n , i n s b e s o n d e r e durch d i e f o l g e n d e n 
h Merkmale c h a r a k t e r i s i e r t werden-
o Die r e c h t l i c h e B e z i e h u n g der H a u s h a l t e z u r Wohnung: 
B e i den h e u t i g e n e i g e n t u m s r e c h t l i c h e n Bedingungen i s t m i t 
der r e c h t l i c h e n Beziehung der Haushalte z u r j e w e i l i g e n 
Wohngelegenheit weitgehend f e s t g e l e g t , i n w i e w e i t Haushalte 
über d i e A r t des Wohnungsangebots m i t e n t s c h e i d e n können, 
d.h. auf d i e r e a l e n Wohnkoston Einfluß nehmen und d i e Woh-
nung - so -weit s i e w i r t s c h a f t l i c h dazu i n der Lage s i n d -
nach i h r e n eigenen Bedürfnissen verändern können. Darüber 
hi n a u s g i b t das j e w e i l i g e r e c h t l i c h e Verhältnis der Haus-
h a l t e z u r Wohnung e i n e n H i n w e i s auf d i e Mobilität d i e s e r 
H a u s h a l t e ; b e i s p i e l s w e i s e kann u n t e r s t e l l t werden, daß 
H a u s h a l t e , welche i n der eig e n e n 'Wohnung wohnen und damit 
bestimmte Rechte v e r b i n d e n , weniger zu einem Wohnungswech-
s e l b e r e i t s i n d , a l s H a u s h a l t e , welche nur e i n e n i c h t 
a bgeschlossene Wohngelegenheit i n der Wohnung e i n e s anderen 
H a u s h a l t s bewohnen. 
o Die Einkommensverhältnisse der H a u s h a l t e : 
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Wie b e r e i t s ausgeführt wurde, i s t d i e E n t s c h e i d u n g von Haus-
h a l t e n für oder gegen e i n bestimmtes Wohnungsangebot i n 
u n t e r s c h i e d l i c h e m Maße b e d i n g t d u r c h d i e j e w e i l i g e w i r t -
s c h a f t l i c h e Lage d i e s e r H a u s h a l t e und e n t s p r i c h t damit 
nur noch t e i l w e i s e i h r e r tatsächlichen I n t e r e s s e n l a g e . 
Grundsätzlich kann angenommen werden, daß H a u s h a l t e mit 
höherem Haushaltseinkonmen w e i t eher i n der Lage s i n d , e i n e 
i h r e n Ansprüchen adäquate Wohnung m i t e n t s p r e c h e n d e r Wohn-
l a g e zu h a l t e n , a l s Hau s h a l t e mit nur geringem H a u s h a l t s -
einkommen, b e i welchen im E x t r e m f a l l e d i e M i e t k o s t e n a l l e i n 
für eine bestimmte Wohnungswahl ausschlaggebend s i n d . 
Die H a u s h a l t s s t r u k t u r , aus der s i c h s p e z i f i s c h e Wohnbedürf-
n i s s e a b l e i t e n : 
Das Wohnungsangebot i n der A l t s t a d t i s t für d i e große Mehr-
z a h l der H a u s h a l t e e i n e kaum veränderbare Vo r g e g e b e n h e i t . 
Wie b e r e i t s ausgeführt wurde, i s t es i n s b e s o n d e r e gekenn-
z e i c h n e t d u r c h das F e h l e n größerer, gut a u s g e s t a t t e t e r Woh-
nungen m i t e n t s p r e c h e n d e r Umgebung für K i n d e r , wie s i e i n 
der übrigen S t a d t sogar zum überwiegenden T e i l angeboten 
werden. Di e s b e d e u t e t , daß H a u s h a l t e , d i e aufgrund i h r e r 
S t r u k t u r mehr an der Lage der Wohnung i n t e r e s s i e r t s i n d , 
d.h. H a u s h a l t e mit überwiegend außer Haus l e b e n d e r b e r u f s -
tätiger Bevölkerung, eher i n der A l t s t a d t e i n e angemessene 
Wohnung f i n d e n können a l s H a u s h a l t e , d i e i n i h r e r S t r u k t u r 
s t a r k auf d i e Wohnung s e l b s t a u s g e r i c h t e t s i n d , d.h. v o r 
a l l e m größere F a m i l i e n m i t K i n d e r n . 
Die räumliche Beziehung der Wohnung zum A r b e i t s p l a t z der 
berufstätigen Bevölkerung a l s I n d i k a t o r für d i e tatsächliche 
Möglichkeit von H a u s h a l t e n , i h r e W o h n interessen i n der 
A l t s t a d t zu r e a l i s i e r e n : 
E i n w e s e n t l i c h e r G e s i c h t s p u n k t b e i der Wohnungswahl von 
H a u s h a l t e n I s t d i e Lage der Wohnung zum A r b e i t s p l a t z der 
berufstätigen H a u s h a l t s m i t g l i e d e r . Dem I n t e r e s s e d i e s e r 
H a u s h a l t s m i t g l i e d e r an e i n e r günstigen Lage - d.h. e i n e r 
Lage mit möglichst geringem Aufwand für den A r b e i t s w e g -
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s t e h t j e d o c h häufig entgegen, daß entweder i n der Nähe 
der A r b e i t s s t e l l e k e i n adäquates Wohnungsangebot z u r Ver -
fügung s t e h t , oder daß der Haushalt aus w i r t s c h a f t l i c h e n 
Gründen gezwungen i s t , e i n e Wohnung ausschließlich nach 
der Höhe der Wohnkosten auszuwählen. 
2.211 R e c h t l i c h e Beziehung z u r Wohnung 
Grundsätzlich können j e nach A r t der r e c h t l i c h e n Beziehung 
e i n e s H a u s h a l t s z u r Wohnung f o l g e n d e A r t e n von Wohnverhältnissen 
u n t e r s c h i e d e n werden; 
o Das Wohnen i n der eigenen Wohnung; d i e s dürfte i n der A l t -
s t a d t i n der Regel mit dem Wohnen im eigenen Haus zusam-
m e n f a l l e n , da es - abgesehen von den t r a d i t i o n e l l a u fge-
t e i l t e n Gebäuden von Erbengemeinschaften - i n der A l t s t a d t 
noch f a s t k e i n e Eigentumswohnungen g i b t . 
o Das Wohnen i n der g e i n i e t e t e n Wohnung, und h i e r b e i e i n m a l 
das Wohnen a l s H a u p t m i e t e r , was b e d e u t e t , daß der H a u s h a l t 
i n der Regel e i n e a b g e s c h l o s s e n e Wohnung bewohnt, welche 
für e i n e selbständige H a u s w i r t s c h a f t des H a u s h a l t s e i n g e -
r i c h t e t i s t ; zum anderen das Wohnen a l s U n t e r m i e t e r , d.h. 
der H a u s h a l t hat meist k e i n e eigene a b g e s c h l o s s e n e Woh-
nung, sondern i s t i n d i e Wohnung des V e r m i e t e r s einbezogen. 
o Das Wohnen i n Heimen; d a b e i h a n d e l t es s i c h i n der Re g e l 
um Wohnplätze von E i n z e l p e r s o n e n i n e i n e r größeren Wohn-
g e m e i n s c h a f t , d.h. ohne eigene H a u s w i r t s c h a f t des e i n z e l -
nen . 
Die für d i e Altstadtbevölkerung s p e z i f i s c h e n r e c h t l i c h e n Wohn-
verhältnisse können c h a r a k t e r i s i e r t werden durch 
o e i n e große Z a h l von i n A n s t a l t e n wohnenden Personen; 
o e i n e n g e r i n g e n A n t e i l von H a u s h a l t e n mit e i g e n e r Wohnung 
(Wohnung im eigenen Haus oder Eigentumswohnung); 
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o e i n e n e n t s p r e c h e n d hohen A n t e i l von M i e t e r h a u s h a l t e n , 
i n s b e s o n d e r e l i e g t der A n t e i l der U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e 
i n der A l t s t a d t s e h r hoch. 
In der A l t s t a d t von Regensburg s i n d i n einem großen T e i l der 
bewohnten Gebäude im Eigentum der öffentlichen Hand oder der 
K i r c h e Wohnanstalten e i n g e r i c h t e t , d a r u n t e r A l t e r s h e i m e , 
Schülerwohnheime, Klöster und Wohnheime für das P f l e g e p e r s o -
n a l von K l i n i k e n , so daß mehr a l s 1/3 der Anstaltsbevölkerung 
von Regensburg i n der A l t s t a d t l e b t , das i s t etwa j e d e r 10. 
Einwohner. 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen 
abs. i n % abs i n % /ges. S t a d t 
Anstaltsbevölkerung 2 792 10,0 
Wohnbevölkerung i n 
P r i v a t h a u s h . 25 195 90,0 
5 147 5 ,3 35,3 % 
91 912 9 4 , 7 2 1 , 4 % 
Auch wenn d i e Bevölkerung i n A n s t a l t e n s e h r h e t e r o g e n zusam-
mengesetzt i s t , so kann für s i e doch a l s gemeinsames Merkmal 
angenommen werden, daß s i e kaum Einfluß auf d i e Wohnverhältnis-
se b e s i t z t , i n welchen s i e l e b t , bzw. umgekehrt, i h r Wohnen i n 
d i e s e n Verhältnissen N o t w e n d i g k e i t e n e n t s p r i c h t , welche von 
i h r n i c h t u n m i t t e l b a r beeinflußt werden können. 
Dagegen i s t der A n t e i l der im eigenen Gebäude und damit i n der 
eigenen Wohnung le b e n d e n H a u s h a l t e - b e d i n g t durch d i e besonder 
Gebäudestruktur der A l t s t a d t - im V e r g l e i c h z u r übrigen S t a d t 
nur g e r i n g : 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
H a u s h a l t e von: abs i n % abs i n % ges. S t a d t 
Wohnungseigen-
tümer 858 8,0 6143 l 8 , l 12,2 % 
M i e t e r 10248 92,0 27741 8 l , 9 27,0 % 
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Durch das E i g e n t u m s r e c h t an der Wohnung und deren engeren 
Umgebung - das Gebäude und das Wohngrundstück - dürfte je d o c h 
b e i den im eig e n e n Haus wohnenden H a u s h a l t e n e i n e sehr s t a r k e 
Bindung an den Wohnstandort b e s t e h e n , s e i es wegen der r e c h t -
l i c h e n Möglichkeit, d i e Wohnung s e l b s t und i h r e u n m i t t e l b a r e 
Umgebung nach eigenen Bedürfnissen zu verändern, s e i es wegen 
der m i t der eigenen Wohnung verbundenen w i r t s c h a f t l i c h e n Vor-
t e i l e . 
Umgekehrt i s t der A n t e i l der i n M i e t e l e b e n d e n H a u s h a l t e i n 
der A l t s t a d t e n t s p r e c h e n d höher a l s i n der übrigen S t a d t . Der 
we i t a u s größte T e i l der H a u s h a l t e i n der A l t s t a d t l e b t damit 
i n Wohnverhältnissen, d i e i n i h r e r A r t durch das Wohnungsange-
bot weitgehend vorgegeben s i n d . Nahezu 1 /4 von d i e s e n H a u s h a l -
t e n l e b t sogar nur i n U n t e r n i e t e b e i anderen H a u s h a l t e n : 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
H a u s h a l t e von: abs i n % abs i n % /ges. S t a d t 
Hauptmieter 











Die große Z a h l von U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e n - r d . 1/3 a l l e r U n t e r -
m i e t e r h a u s h a l t e von Regensburg wohnen i n der I n n e n s t a d t - läßt 
jed o c h darauf schließen, daß e i n Großteil der H a u s h a l t e i n der 
A l t s t a d t d i e Wohnung i n der A l t s t a d t nur a l s P r o v i s o r i u m zu 
a k z e p t i e r e n b e r e i t i s t . 
2.212 Haushaltseinkommen 
Die Höhe dos Haushaltseinkommens w i r d hauptsächlich bestimmt 
von der s o z i a l e n S t e l l u n g des H a u s h a l t s v o r s t a n d s und von der 
Z a h l der erwerbstätigen H a u s h a l t s m i t g l i e d e r . 
Nach d i e s e n Merkmalen läßt s i c h i n der A l t s t a d t von Regensburg 
vorweg e i n e sehr große Gruppe von H a u s h a l t e n m i t nur wenigen 
erwerbstätigen H a u s h a l t s m i t g l i e d e r n und v e r m u t l i c h einem w e i t 
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u n t e r dem D u r c h s c h n i t t s w e r t "normaler" H a u s h a l t e l i e g e n d e n 
Haushaltseinkommen benennen; es s i n d d i e s R e n t n e r h a u s h a l t e , zu 
welchen i n der A l t s t a d t mehr a l s 40 % a l l e r H a u s h a l t e (42 , 8 %) 
gehören: 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
abs i n % abs i n % /ges. St a d t 
R e n t n e r h a u s h a l t e 
Haush. m. erwerbs-
tätigein H a u s h a l t s -
v o r s t a n d 
Auch i n der gesamten I n n e n s t a d t von Regensburg s i n d d i e Rent-
n e r h a u s h a l t e s t a r k überrepräsentiert, nahezu 1/3 a l l e r Rentner-
h a u s h a l t e von Regensburg wohnen i n der I n n e n s t a d t . 
B e i den übrigen H a u s h a l t e n , mit erwerbstätigen H a u s h a l t s v o r -
s t a n d können nach d i e s e n Merkmalen 3 Gruppen von H a u s h a l t e n , 
j e nach der s o z i a l e n S t e l l u n g des Hausha/ltsvorstands und damit 
dem v e r m u t l i c h e n Haushaltseinkommen, u n t e r s c h i e d e n werden: 
o E i n e e b e n f a l l s s e h r große u n t e r e Bevölkerungsgruppe, zu 
welc h e r i n e r s t e r L i n i e d i e Hau s h a l t e k l e i n e r e r Selbständi-
ger , d.h. Selbständige, welche ohne f a m i l i e n f r e m d e Beschäf-
t i g t e a r b e i t e n , sowie auch d i e M e h r z a h l der A r b e i t e r h a u s -
h a l t e gerechnet werden können. Zu d i e s e r Bevölkerungsgruppe 
mit einem v e r m u t l i c h u n t e r d u r c h s c h n i t t l i c h e n H a u s h a l t s e i n -
kommen gehört i n der A l t s t a d t nahezu 1/3 a l l e r H a u s h a l t e 
(29,0 % ) . 
o E i n e m i t t l e r e Bevölkerungsgruppe m i t einem um den Durch-
s c h n i t t l i e g e n d e n Haushaltseinkommen. Diese umfaßt, neben 
den H a u s h a l t e n m i t t l e r e r Selbständiger d i e H a u s h a l t e von 
e i n f a c h e n A n g e s t e l l t e n (ohne Fach- oder H o c h s c h u l b i l d u n g ) 
und k l e i n e r e und m i t t l e r e Beamte (ohne Beamte des höheren 
D i e n s t e s ) ; s i e hat e i n e n A n t e i l von r d . 1/5 der Ha u s h a l t e 
(20,9 %) an den H a u s h a l t e n i n der A l t s t a d t . 
4632 41 , 7 11052 32,6 29,6 % 
6474 58 ,3 22834 67,4 22,1 % 
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o E i n e s e h r k l e i n e obere Bevölkerungsgruppe, zu v^elcher d i e H 
Ha u s h a l t e großer Selbständiger, höherer A n g e s t e l l t e r und 
höherer Beamter gerechnet werden können. Die s e Gruppe 
von H a u s h a l t e n hat v e r m u t l i c h e i n überdurchschnittliches 
Haushaltseinkommen und i s t somit i n i h r e r Wohnungswahl 
am w e n i g s t e n d u r c h w i r t s c h a f t l i c h e n Zwang e i n g e e n g t ; i h r 
gehören j e d o c h nur r d , 5 % der Hau s h a l t e der A l t s t a d t an. 
E i n V e r g l e i c h der S o z i a l s t r u k t u r der H a u s h a l t e i n der gesamten 
I n n e n s t a d t m i t den Verhältnissen i n der übrigen St a d t z e i g t 
t e i l w e i s e e r h e b l i c h e U n t e r s c h i e d e i n der Zusammensetzung der 
Bevölkerung. Die s bestätigt d i e Vermutung, daß s i c h d i e beson-
deren Wohnbedingungen i n der A l t s t a d t , j e nach den Einkommens-
Verhältnissen i n u n t e r s c h i e d l i c h e m Maße auf d i e Wohnungswahl 
von H a u s h a l t e n a u s g e w i r k t haben: 
Wohnbevölkerung 
In n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
H a u s h a l t s v o r s t a n d abs i n % abs i n % /ges. S t a d t 
k l e i n e Selbständige 1224 7,3. 3288 **,7 27,2 % 
m i t t l e r e S e l b s t . 1704 10,1 3752 5 , 4 31,3 % 
große Selbständige 702 4,2 1697 2,4 29,2 % 
A r b e i t e r 7121 4 2 , 2 27215 39,4 20,8 % 
A n g e s t e l l t e 4146 24 ,6 17785 25 ,6 18,9 % 
Beamte 1956 11 ,6 15577 22,5 11,2 % 
Summe: I6853 100,0 69314 100,0 19,6 % 
I n der I n n e n s t a d t s i n d d i e einkommensschwächeren Bevölkerungs-
s c h i c h t e n w e s e n t l i c h stärker v e r t r e t e n a l s i n der übrigen S t a d t , 
während umgekehrt d i e Bevölkerungsgruppen mit überdurchschnitt-
l i c h e m Einkommen e i n e n v e r g l e i c h s w e i s e nur sehr g e r i n g e n A n t e i l 
an der Innenstadtbevölkerung b i l d e n . 
2.213 H a u s h a l t s s t r u k t u r 
Die H a u s h a l t s s t r u k t u r der A l t s t a d t kann, durch 3 Merkmale be-
s c h r i e b e n werden: 
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o durch den hohen A n t e i l von Rentnern, welche f a s t ausschließ-
l i c h i n K l e i n h a u s h a l t e n l e b e n ; 
o durch' den g e r i n g e n A n t e i l s o n s t i g e r H a u s h a l t e m i t K i n d e r n ; 
und 
o durch den en t s p r e c h e n d hohen A n t e i l berufstätiger Haus-
h a l t s m i t g l i e d e r b e i den s o n s t i g e n H a u s h a l t e n . 
Von r d . 4 600 R e n t n e r h a u s h a l t e n der gesamten I n n e n s t a d t - das 
s i n d r d . 40 % der H a u s h a l t e i n der I n n e n s t a d t - l e b t nahezu 
d i e Hälfte (48,7 %) i n 1-Personcn-Haushalten, e i n w e i t e r e s 
D r i t t e l (33*0 %) i n 2_Personen-Haushalten: 
l - u . 2 - P e r s o n e n - I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-
/ g e s , S t a d t H a u s h a l t e abs. i n % abs. i n % 
R e n t n e r h a u s h a l t e 











Mehr a l s d i e Hälfte a l l e r K l e i n h a u s h a l t e i n der I n n e n s t a d t 
s i n d R e n t n e r h a u s h a l t e . 
Die übrigen H a u s h a l t e der A l t s t a d t u n t e r s c h e i d e n s i c h i n s b e s o n -
dere durch d i e A l t e r s s t r u k t u r der i n i h n e n lebenden Bevölkerung 
e r h e b l i c h von den H a u s h a l t e n der übrigen S t a d t : 
Wohnbevölkerung (ohne B e v . i n R e n t n e r h a u s h a l t e n ) 
I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-/ 
A l t e r s k l a s s e n abs i n % abs i n % ges. S t a d t 
b i s u n t e r 15 3282 
15 b i s u n t e r 65 12997 
65 und mehr 561 
I n der I n n e n s t a d t i s t der K i n d e r a n t e i l an der Bevölkerung d i e s e r 
H a u s h a l t e w e s e n t l i c h g e r i n g e r a l s i n der übrigen S t a d t ; während 
i n der übrigen S t a d t d u r c h s c h n i t t l i c h auf 3 H a u s h a l t e 2 K i n d e r 
19,5 17136 24 ,8 16,1 % 
77,2 50470 72,8 20,3 % 
3,3 1675 2,4 25,1 % 
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e n t f a l l e n , e r r e c h n e t s i c h i n der I n n e n s t a d t nur e i n Verhältnis 
von 2 K i n d e r n auf 4 H a u s h a l t e , Dagegen i s t b e i der Bevölkerung 
d i e s e r H a u s h a l t e der A n t e i l der Personen im erwerbsfähigen 
A l t e r w e s e n t l i c h höher. En t s p r e c h e n d der g e r i n g e r e n Z a h l von 
H a u s h a l t e n m i t K i n d e r n - durch welche v o r a l l e m d i e B e r u f s -
tätigkeit von Frauen e r h e b l i c h e r s c h w e r t wäre - und der höhe-
re n Z a h l von Personen im erwerbsfähigen A l t e r , i s t i n der A l t -
s t a d t e i n w e s e n t l i c h größerer T e i l der Bevölkerung d i e s e r Haus-
h a l t e berufstätig; 
Erwerbstätige Wohnbevölkerung (one Bev. i n Pentnerhaush.) 
I n n e n s t a d t E-Quote übrige S t a d t E-Quote A n t e i l 
abs i n % abs i n % I n n e n / 
g e s . S t a d t 
Gesamt 9976 100,0 59,2% 34861 100,0 50,4% 22,3 % 
Männer 5882 59,0 75,0% 23247 66,8 68,7% 20,2 % 
Frauen 4094 4 l , 0 45,4% I l 6 l 4 33,2 32,8% 26,1 % 
I n der I n n e n s t a d t i s t der A n t e i l der Berufstätigen w e s e n t l i c h 
höher a l s i n der übrigen S t a d t , und zwar i n e r s t e r L i n i e b e d i n g t 
durch d i e höhere Quote berufstätiger Frauen-. 
Aus d i e s e n Merkmalen - dem hohen A n t e i l von R e n t n c r h a u s h a l t e n , 
der g e r i n g e n Z a h l von H a u s h a l t e n m i t K i n d e r n und der hohen Z a h l 
berufstätiger H a u s h a l t s m i t g l i e d e r - ergeben s i c h für d i e Haus-
h a l t e i n der A l t s t a d t bestimmte, von den Verhältnissen i n der 
übrigen S t a d t abweichende Haushaltsgrößen: 
Haushaltsgröße I n n e n s t a d t übrige S t a d t A n t e i l Innen-/ 
abs i n % abs i n % ges. S t a d t 
1- Pers.-Haush. 3 889 3 5 , 0 7 301 2 1 , 5 3^,8 % 
2 - Pers.-Haush. 3 278 29,5 9 319 2 7 , 5 2 6 , 0 % 
3- u. mehr-Pers.-
H a u s h a l t 3 939 35,5 17 266 51 ,0 18,5 % 
Summe: 11 I 0 6 1 0 0 , 0 33 886 1 0 0 , 0 24 ,7 % 
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I n der I n n e n s t a d t überwiegt b e i weitem d i e Form des K l e i n h a u s -
h a l t s , nur 1/3 a l l e r H a u s h a l t e hat mehr a l s 2 H a u s h a l t s m i t g l i e -
d e r . 
Insgesamt kann damit das Verhältnis von Wohnungsangebot und 
H a u s h a l t s s t r u k t u r i n der A l t s t a d t durch z w e i Typen von Haus-
h a l t e n b e s c h r i e b e n werden: 
o E i n e r s e i t s durch d i e - i n der M e h r z a h l vorhandenen -
Ha u s h a l t e ohne K i n d e r , für d i e d i e A r t der u n m i t t e l b a r e n 
Umgebung der Wohnung weniger von Bedeutung i s t ; es s i n d 
d i e s zum T e i l S e n t n e r b a u s h a l t e , d i e m e i s t t r a d i t i o n e l l 
i n der A l t s t a d t wohnen, zum T e i l a l l e i n oder zu z w e i t 
lebende Berufstätige, d i e tagsüber nur wenig Z e i t i n der 
Wohnung s e l b s t v e r b r i n g e n , so daß angenommen werden kann, 
daß d i e A u s s t a t t u n g der Wohnung von g e r i n g e r Bedeutung 
für i h r e Wohnungswahl i s t . 
o A n d e r e r s e i t s d u r c h e i n e M i n d e r h e i t von "No r m a l h a u s h a l t e n " , 
welche i n der A l t s t a d t j e d o c h nur zum T e i l e i n e adäquat 
a u s g e s t a t t e t e Wohnung mit e n t s p r e c h e n d e r Umgebung f i n d e n 
können; es s i n d d i e s H a u s h a l t e mit K i n d e r n , b e i welchen 
d i e Frau n i c h t berufstätig i s t . 
2.214 Lage zum A r b e i t s p l a t z 
Im V e r g l e i c h z u r übrigen S t a d t b i e t e t der S t a n d o r t A l t s t a d t sehr 
günstige Vo r a u s s e t z u n g e n für k u r z e A r b e i t s w e g e der berufstäti-
gen Bevölkerung auf g r u n d der hohen K o n z e n t r a t i o n von A r b e i t s -





b e i t s p l a t z 
i n % 
übrige S t a d t 
abs. i n % 
A n t e i l I n n e n - / 
eres. S t a d t 
Arbeitsstät-
t e im Haus 2153 
Fußweg b i s 
u n t e r 15 Min 222? 
w e i t e r e r Fuß-
weg od.Benut-
zung v,. Ver-


















Tatsächlich hat nahezu d i e Hälfte a l l e r Berufstätigen - e i n 
dop p e l t so hoher A n t e i l wie i n der übrigen S t a d t - nur e i n e n 
sehr g e r i n g e n Aufwand für den A r b e i t s w e g : Nahezu 1/5 a l l e r 
Berufstätigen a r b e i t e t im s e l b e n Haus, i n welchem d i e Wohnung 
l i e g t , mehr a l s 1/4 kann d i e Arbeitsstätte außer Haus durch 
e i n e n k u r z e n Fußweg e r r e i c h e n . 
B e i den Berufstätigen m i t der Arbeitsstätte im g l e i c h e n Haus 
h a n d e l t es s i c h überwiegend um M i t g l i e d e r von Selbständigen-
h a u s h a l t e n , d i e d i e Wohnung im g l e i c h e n Haus wie den eigenen 
B e t r i e b haben. Daneben g i b t es jed o c h auch noch e i n e n i c h t 
u n e r h e b l i c h e Z a h l von Abhängigkeitshaushalten, d i e - vermut-
l i c h a l s Dienstwohnung des H a u s h a l t s v o r s t a n d s - e i n e Wohnung 
im g l e i c h e n Gebäude haben, i n dem e i n e s der berufstätigen 
H a u s h a l t s r n i t g l i e d e r a r b e i t e t : 
S t e l l u n g des Haus-
h a l t s v o r s t a d s im 
Ber u f 
Erwerbstätige m i t A r b e i t s -
stätte im Haus 
abs i n % 
k l e i n e Selbständige 














1 4 , 4 
1 4 , 8 
100,0 
A n t e i l an 
ges. Erwerbs-
tätigen 
4 6 , 2 
6 6 , 6 
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Bemerkenswert i s t d a b e i e i n m a l , daß b e i den Selbständigen vor 
a l l e m größere Selbständige d i e Wohnung im g l e i c h e n Haus wie d i e 
Arbeitsstätte haben; das b e d e u t e t , daß k l e i n e r e Selbständige 
eher b e r e i t s i n d , i n der A l t s t a d t zu wohnen, ohne daß d i e s un-
m i t t e l b a r durch den S t a n d o r t i h r e s B e t r i e b e s v e r u r s a c h t wäre; 
zum anderen, daß b e i den Abhängigenhaushalten v e r g l e i c h s w e i s e 
mehr A n g e s t e l l t e und Beamte - v e r m u t l i c h A n g e s t e l l t e und Beam-
t e des öffentlichen D i e n s t e s - e i n e Dienstwohnung haben, a l s 
A r b e i t e r . 
Insgesamt hat zwar e i n großer T e i l der berufetätigen Bevölkerung 
i n der A l t s t a d t durch das Wohnen am S t a n d o r t A l t s t a d t den Vor-
t e i l e i n e s k u r z e n Weges z u r Arbeitsstätte, der V o r t e i l des 
g e r i n g e n Aufwands für den A r b e i t s w e g und damit dessen Gewicht 
für d i e Wohnungswahl i s t j e d o c h b e i den e i n z e l n e n Bevölkerungs-
gruppen s e h r u n t e r s c h i e d l i c h : 
Erwerbstätige mit Arbeitsstätte Im Haus 
oder m i t Fußweg zur A r b e i t s s t . b.unt. 15 Min. 
S t e l l u n g des 
HaushaltsVor-
s t a n d e s im A n t e i l an ges. 
Be r u f abs. i n % Erwerbstätigen 
Rentner 624 11,6 39,7 % 
k l e i n e Selbständige 516 9,6 66,0 % 
m i t t l e r e S e l b s t . 968 18,0 85,2 % 
große Selbständige •'+69 8,7 89,0 % 
A r b e i t e r 1243 23,1 30,7 % 
A n g e s t e l l t e 858 15,9 93,8 % 
Beamte 490 9,1 47,6 % 
Summe: 5380 100,0 46 ,5 % 
Je nach der Lage zum A r b e i t s p l a t z i h r e r berufstätigen H a u s h a l t s 
m i t g l i e d e r können i n der I n n e n s t a d t 2 Gruppen von H a u s h a l t e n 
u n t e r s c h i e d e n werden: 
o Einmal e i n e k l e i n e r e Gruppe von H a u s h a l t e n m i t d u r c h s c h n i t t 
l i e h günstigerer Lage zum A r b e i t s p l a t z . Zu d i e s e r Gruppe 
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gehören d i e einkoiamensstärkeren H a u s h a l t e von größeren 
Selbständigen, A n g e s t e l l t e n und Beamten. Es kann daher 
angenommen werden, daß Bevölkerungsgruppen m i t höherem 
Haushaltseinkommen überwiegend u n t e r dem G e s i c h t s p u n k t 
g e r i n g e r A r b e i t s w e g e i n der A l t s t a d t wohnen. 
o Zum anderen e i n e größere Gruppe von H a u s h a l t e n mit weni -
ger günstiger Lage zum A r b e i t s p l a t z . Zu d i e s e r Gruppe 
gehören d i e H a u s h a l t e von Rentnern, k l e i n e r e n Selbstän-
d i g e n und A r b e i t e r n mit d u r c h s c h n i t t l i c h geringerem Haus-
haltseinkommen.. Diese Gruppe ven H a u s h a l t e n i s t o f f e n -
s i c h t l i c h weniger i n der Lage, I h r I n t e r e s s e an einem 
Wohnstandort mit geringem Aufwand für den A r b e i t s w e g 
zu r e a l i s i e r e n . 
2.22 T y p o l o g i e der Altstadtbevölkerung 
Eine t y p o l o g i s c h e D a r s t e l l u n g der Altstadtbcvölkerung v e r f o l g t 
das Z i e l , bestimmte Bevölkerungsgruppen h e r a u s z u a r b e i t e n , d i e 
bei i h r e r Wohnungswahl j e w e i l s i n g l e i c h e r Weise auf d i e Vor-
gegebenheiten für das Wohnen i n der A l t s t a d t r e a g i e r e n . Damit 
s o l l es umgekehrt möglich werden, den A n t e i l d i e s e r Bevölkerungs-
gruppen an einer a n g e s t r e b t e n Veränderung der Wohnmöglichkei-
ten - einem der w i c h t i g s t e n Aspekte der A l t s t a d t e r e n e u e r u n g --
abzuschätzen. 
Die besonderen V o r g e g e b e n h e i t e n für das V/ohnen i n der A l t s t a d t -
d i e Lage des Wohngebiets und das Wohnungsangebot s e l b s t - ha-
ben s i c h , wie es b e r e i t s i n der vorangegangenen B e s c h r e i b u n g 
a l l g e m e i n e r Merkmale der Bevölkerung zun Ausdruck kam, s t a r k 
s e l e k t i v auf d i e Zusammensetzung der Bevölkerung i n der A l t -
s t a d t a u s g e w i r k t . Diese S e l e k t i o n z e i g t s i c h d e u t l i c h am B e i -
s p i e l von d r e i Bevölkerungsgruppen, d i e j e w e i l s nach w i c h t i g e n 
Merkmalen für d i e Wohnungswahl abgegrenzt werden können, und 
d i e i n der A l t s t a d t s t a r k überrepräsentiert s i n d : 
o Die Bevölkerung i n R e n t n e r h a u s h a l t e n , a l s extrem einkom-
mensschwache Bevölkerung-
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o d i e Bevölkerung i n Selbständigenhaushalten a l s Bevölke-
rung mit e i n e r a u f g r u n d von Hauseigentum über d i e funk-
t i o n a l e B eziehung hinausgehenden B e z i e h u n g zum A r b e i t s -
p l a t z ; 
o d i e Bevölkerung i n U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e n , a l s Bevölke-
r u n g , d e r e n W o h n m ö g l i c h k e i t e n s t a r k d u r c h i h r e b e s o n d e r e 
r e c h t l i c h e B e z i e h u n g z u r Wohnung b e s t i m m t s i n d . 
E x k u r s : B e i s p i e l e t y p i s c h e r Bevölkerungsgruppen i n der 
A l t s t a d t 
(1) Rentnerbevölkerung 
Die Gruppe der Bevölkerung i n R e n t n e r h a u s h a l t e n umfaßt r d . J>k% 
der Altstadtbevölkerung, s i e i s t damit i n der A l t s t a d t wesent-
l i c h stärker v e r t r e t e n a l s i n der übrigen S t a d t (im D u r c h s c h n i t t 
der gesamten S t a d t l e b e n nur 29% der Bevölkerung i n Rentner-
h a u s h a l t e n ) . Mehr a l s 40% der H a u s h a l t e i n der A l t s t a d t s i n d 
R e n t n e r h a u s h a l t e . 
Das gemeinsame Merkmal d i e s e r Bevölkerung i s t , daß s i e s t a r k 
überaltert und n i c h t mehr erwerbstätig i s t , d.h. v e r m u t l i c h 
nur e i n g e r i n g e r e s Haushaltseinkommen hat sowie daß s i e überwie-
gend i n K l e i n h a u s h a l t e n l e b t ( d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e H a u s h a l t s -
größe l i e g t b e i nur 1,8 P e r s . / H a u s h . ) . Es dürfte s i c h b e i der 
Rentnerbevölkerung um e i n e r e l a t i v immobile Bevölkerungsgruppe 
ha n d e l n , zum e i n e n a u f g r u n d des hohen D u r c h s c h n i t t s a l t e r s , 
zum anderen wegen i h r e r w i r t s c h a f t l i c h s c h l e c h t e n S i t u a t i o n 
Für das Wohnen der Rentnerbevölkerung i n der A l t s t a d t s i n d v e r -
m u t l i c h zwei G e s i c h t s p u n k t e von Bedeutung: 
o Einmal i s t d i e s e Bevölkerung w i r t s c h a f t l i c h nur beschränkt 
i n der Lage, b e l i e b i g e Wohnbedürfnisse zu r e a l i s i e r e n , 
sodaß d i e g e r i n g e n M i e t k o s t e n ausschlaggebend für d i e Woh-
nungswahl gewesen s e i n dürften. Die s äußert s i c h i n den 
überwiegend nur se h r u n z u r e i c h e n d e n Wohnverhältnissen von 
R e n t n e r h a u s h a l t e n (nahezu 2/3 d i e s e r H a u s h a l t e l e b e n i n 
sogenannten ; i B r n e u e r u n g s g e b i e t e n " , dazu i n Gebäuden, i n 
welchen d i e e i n z e l n e n Wohnungen weder mit Bad noch mit 
WC a u s g e s t a t t e t s i n d ) . 
o Zum anderen b e s i t z t d i e s e Bevölkerung s t a r k t r a d i t i o n e l l e 
Bindungen an i h r e Wohnung, welche t e i l w e i s e i n eigentums-
r e c h t l i c h e n Bindungen zum Ausdruck kommt (nahezu j e d e r 15» 
R e n t n e r h a u s h a l t wohnt im eigenen Gebäude). Die Wohnung 
i n der A l t s t a d t hat für d i e s e Bevölkerung weitgehend r e -
s i d u a l e F u n k t i o n . 
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( 2 ) Bevölkerung i n Selbständigenhaushalten 
Auch, d i e i n H a u s h a l t e n von Selbständigen leb e n d e Bevölkerungs-
gruppe i s t m i t einem A n t e i l von r d . 15% an der Altstadtbevölke-
rung i n der A l t s t a d t s t a r k übcrrepräcentiort (im D u i ' c h a u h i i i l t 
der S t a d t Regensburg l e b e n nur 11% i n Selbständigenhaushalten). 
Kennzeichen der Bevölkerung i n Selbständigenhaushalten i s t , 
daß j e w e i l s r e l a t i v v i e l e H a u s h a l t s m i t g l i e d e r i n einem H a u s h a l t 
l e b e n ( d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e Haushaltsgröße b e i Selbständigen-
h a u s h a l t e n beträgt 3,1 Pers./Haush.), und daß d i e m e i s t e n 
H a u s h a l t e d i e Wohnung im s e l b e n Gebäude haben, i n welchem auch 
der eigene B e t r i e b gelegen i s t (nahezu 2/3 a l l e r Selbständigen 
i n der A l t s t a d t hat d i e Arbeitsstätte im Haus), Durch d i e s e 
enge Ve r b i n d u n g von Wohnung und B e t r i e b dürfte es s i c h b e i 
d i e s e r Bevölkerung auch um e i n e r e l a t i v immobile Bevölkerungs-
gruppe ha n d e l n . 
Der hohe A n t e i l von Selbständigenhaushalten erklärt s i c h aus der 
besonderen w i r t s c h a f t l i c h e n S i t u a t i o n der A l t s t a d t : Die B e t r i e -
be d i e s e r Selbständigen haben i h r e n S t a n d o r t i n der A l t s t a d t , 
und d i e Wohnungswahl o r i e n t i e r t s i c h an der Lage des B e t r i e b s , 
zumal mit dem B e t r i e b , v o r a l l e m b e i größeren Selbständigen, 
Gebäudeeigentum verknüpft i s t ( r d . 1/3 a l l e r Selbständigenhaus-
h a l t e i n der A l t s t a d t wohnen im e i g e n e n Gebäude), Die A u s s t a t -
tung der Wohnung s e l b s t dürfte für d i e Wohnungswahl weniger von 
Bedeutung s e i n , s i e hängt davon ab, i n w i e w e i t d i e s e H a u s h a l t e 
w i r t s c h a f t l i c h und r e c h t l i c h i n der Lage s i n d , d i e vorgefundenen 
Wohngegebenheiten zu verändern« Danach können v e r e i n f a c h t zwei 
Gruppen von Selbständigenhaushalten u n t e r s c h i e d e n werden: 
o H a u s h a l t e von Selbständigen mit modernen Z e n t r u m s b e t r i e b e n 
- es h a n d e l t s i c h h i e r b e i m e i s t um m i t t l e r e und größere 
Selbständige -, d i e zum größeren T e i l im ei g e n e n Gebäude 
wohnen ( b e i den größeren Selbständigen s i n d es rd.. 57%) 
und d i e m i t der w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung des Gebäudes 
g l e i c h z e i t i g i n d i e Lage v e r s e t z t s i n d , s i c h im s e l b e n Ge-
bäude adäquate Wohnbedingungen zu s c h a f f e n (von den Haus-
h a l t e n größerer Selbständiger l e b e n nur 4o?5 i n Gebäuden 
mit u n z u r e i c h e n d e r sanitärer A u s s t a t t u n g ) ; 
o H a u s h a l t e von Selbständigen, d i e i n der A l t s t a d t eher t r a -
d i t i o n e l l i h r Gewerbe b e t r e i b e n - d i e s s i n d überwiegend 
k l e i n e r e Selbständige - b e i denen nur e i n g e r i n g e r T e i l 
im eigenen Gebäude wohnt ( b e i den k l e i n e r e n Selbständigen 
nur r d . 12%) und für d i e , ähnlich wie für d i e Rentnerbevöl-
kerung, der B e t r i e b und d i e Wohnung weitwehend r e s i d u a l e 
F u n k t i o n haben (von den H a u s h a l t e n k l e i n e r Selbständiger 
l e b e n auch r d . 60% i n Gebäuden mit völlig u n z u r e i c h e n d e r 
Ausstattung)» 
(3) Unterraieterbevölkerung 
Der A n t e i l der Bevölkerung i n U n t e r i n i e t e r h a u s h a l t e n beträgt r d . 
13% der gesamten Altstadtbevölkerung (im D u r c h s c h n i t t der gesam-
t e n S t a d t wohnen nur 9% der Bevölkerung i n U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e n ) 
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Der A n t e i l der U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e an den H a u s h a l t e n d er A l t -
s t a d t l i e g t b e i knapp 20%. ( E r überschneidet s i c h a l l e r d i n g s , 
wenn auch nur geringfügig, m i t den A n t e i l e n der vorgenannten Be-
völkerungsgruppe-, von den R e n t n e r h a u s h a l t e n l e b e n zwar auch r d . 
lG% i n U n t e r m i e t e , bex den Selbständigenhaushalten s i n d es j e -
doch nur r d . 7%>) 
Gemeinsames Merkmal der Untermieterbevölkerung i s t , daß es s i c h 
h i e r b e i überwiegend um e i n e jüngere erwerbstätige Bevölkerung 
h a n d e l t ( d i e Erwerbsquote l i e g t mit 53% w e s e n t l i c h höher a l s b e i 
der übrigen Bevölkerung mit nur . d i e i n K l e i n h a u s h a l t e n i n 
der A l t s t a d t l e b t ( d i e d u r c h s c h n i t t l i c h e Haushaltsgröße l i e g t 
b e i nur 1,6 Pers./Haush.) und d i e i n der Regel k e i n e e i g e n e , 
abgeschlossene Wohnung h a t , sondern m e i s t mit i n der Wohnung an-
d e r e r H a u s h a l t e l e b t , Die Untermieterbevölkerung dürfte., wegen 
der Wohnbedingungen, u n t e r denen s i e l e b t , e i n e sehr m o b i l e 
Bevölkerungsgruppe s e i n , von der d i e s e Wohnbedingungen - späte-
s t e n s nach e i n e r Vergrößerung des H a u s h a l t s - nur a3.s P r o v i s o -
r i u m a k z e p t i e r t werden. 
Für den hohen A n t e i l an U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e n s i n d i n e r s t e r L i n i e 
z w e i Bedingungen ausschlaggebend; 
o zum e i n e n d i e günstige Lage zum Zentrum und zu bestimmten 
Arbeitsplätzen, d i e für e i n e , weitgehend noch von bestimm-
t e n Wohnvoraussetzungen unabhängige, Bevölkerung b e i der 
Wohnungswahl e n t s c h e i d e n d s e i n dürfte. Dies bestätigt s i c h 
d a r i n , daß b e i den i n Un t e r m i e t e lebenden Abhär.gigenhaushal-
t e n der A n g e s t e l l t e n - und B e a m t e n a n t e i l - en t s p r e c h e n d 
dem A r b e i t s p l a t z a n g e b o t i n der A l t s t a d t - w e s e n t l i c h höher 
i s t , a l s b e i den übrigen H a u s h a l t e n (der A n t e i l der Ange-
s t e l l t e n und Beamten beträgt b e i U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e n 50% 
im V e r g l e i c h zu nur ^0'% hei den übrigen H a u s h a l t e n ) ; 
o zum anderen b i e t e t s i c h das große Angebot von Teilwohnungen 
i n der A l t s t a d t , welche von e i n e r Bevölkerung m i t "n o r m a l e r " 
H a u s h a l t s s t r u k t u r n i c h t a k z e p t i e r t werden, a l s Ubergangslö-
sung an für H a u s h a l t e , welche i n der übrigen S t a d t n i c h t 
g l e i c h e i n e adäquate Wohnung finden-. V e r m u t l i c h t r i f f t d i e s 
vor a l l e m b e i e i n e r neu nach Regensburg zugezogenen Bevölke-
rung oder b e i s i c h vergrößerndsn Ha u s h a l t e n zu (17% der 
U n t e r m i e t e r h a u s h a l t e haben mehr a l s 2 H a u s h a l t s m i t g l i e d e r ) , 
Die B e t r a c h t u n g d i e s e r , i n der A l t s t a d t überdurchschnittlich 
s t a r k v e r t r e n e n Bevölkerungsgruppen z e i g t , daß für d i e Wohnungs-
wahl i n der A l r s t a d t i n s b e s o n d e r e z w e i G e s i c h t s p u n k t e von Bedeu-
tung s i n d : 
Während s i c h e i n T e i l der Bevölkerung nahezu ausschließlich wegen 
der besonderen Lage für e i n e Wohnung i n der A l t s t a d t e n t s c h e i d e t 
und d i e Wohnung, so w e i t d i e w i r t s c h a f t l i c h e n und r e c h t l i c h e n 
Möglichkeiten dazu b e s t e h e n , s e i n e n Bedürfnissen anpaßt, muß das 
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Wohnen der übrigen Bevölkerung eher n e g a t i v i n t e r p r e t i e r t wer-
den, nämlich a l s w i r t s c h a f t l i c h e Zwangslage oder a l s das F e h l e n 
e i n e r adäquaten Wohnung i n der übrigen S t a d t . 
D i e s bedeutet j e d o c h g l e i c h z e i t i g , daß das Wohnen i n der A l t -
s t a d t i n starkem Maße d u r c h d i e Einkommensverhältnisse der Be-
völkerung v e r m i t t e l t i s t , und daß s i c h d i e s p e z i f i s c h e n Ge-
s i c h t s p u n k t e für d i e Wohnungswahl s t a r k p o l a r i s i e r e n d auf d i e 
Zusammensetzung der Bevölkerung a u s g e w i r k t haben: I n der A l t -
s t a d t s t e h t der M i n d e r h e i t e i n e r Bevölkerungsgruppe, d i e i n s -
besondere an der Wohnlage i n der A l t s t a d t i n t e r e s s i e r t i s t , 
und d i e s i c h h i e r , e n t s p r e c h e n d i h r e n Ansprüchen entsprechende 
Wohnverhältnisse s c h a f f e n kann, d i e M e h r h e i t e i n e r extrem 
einkommensschwachen Bevölkerung gegenüber, b e i der das Wohnen 
i n der A l t s t a d t f a s t ausschließlich durch d i e s o z i a l e Lage be-
d i n g t i s t . Dagegen s i n d Bevölkerungsgruppen mit d u r c h s c h n i t t l i -
chem Haushaltseinkommen, welche i n i h r e n I n t e r e s s e n eher auf 
d i e Wohnung s e l b s t bezogen s i n d , und d i e i n der übrigen S t a d t 
d i e M e h r h e i t der Bevölkerung d a r s t e l l e n , i n der A l t s t a d t nur 
se h r schwach v e r t r e t e n . 
I n den f o l g e n d e n A b s c h n i t t e n s o l l d i e P o l a r i s i c r u n g der Wohn-
bevölkerung der A l t s t a d t i n zwei extreme P o s i t i o n e n a u f g e z e i g t 
und q u a n t i f i z i e r t werden. Diese Typen l a s s e n s i c h s t a t i s t i s c h , 
über d i e s o z i a l e S t e l l u n g des H a u s h a l t s v o r s t a n d s , folgendermaßen 
abgrenzen: 
o Der Typ e i n e r u n t e r e n Bevölkerungsschicht, der d i e Bevölke-
rung i n R e n t n e r h a u s h a l t e n , i n H a u s h a l t e n k l e i n e r Selbstän-
d i g e r und i n A r b e i t e r h a u s h a l t e n zugerechnet werden kann; 
o der Typ e i n e r m i t t l e r e n und oberen Bevölkerungsschicht, zu 
der d i e Bevölkerung i n H a u s h a l t e n von m i t t l e r e n und größe-
re n Selbständigen, A n g e s t e l l t e n und Beamten gehört. 
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Bevölkerungsschicht 
u n t e r e m i t t l e r e u.obere 
A n t e i l an H a u s h a l t e n der 
A l t s t a d t 73,7 % 26,3 % 
Durchsch. Haushaltsgröße 2,1 ( 2 , 5 X ) 2,7 
A n t e i l . K i n d e r u n t e r 15 J a h r e 
an Bevölkerung 14,9%( 21, 17,2 % 
A n t e i l Berufstätige an 38 ,4%(58,0#) 6o,4 % 
Bevölkerung 
A n t e i l Haush.m.Wohnung im 
eigenen Haus 5 ,1 / 12,7 % 
A n t e i l nausu, i n Wohnungen 
mit unzur, A u s s t a t t u n g 65,3 % 4 8 , 8 % 
A n t e i l Berufstätige m . A r b e i t s -
stätte i . Haus oet. kurzem Fußweg 
z . A r b e i t s s t n an Berufstätigen ges. 37,2 % 5 8 , 4 % 
2£ 
ohne R e n t n e r h a u s h a l t e 
2.221 U n t e r e Bevölkerungsschicht 
Die u n t e r e Bevölkerungsschicht kann d e f i n i e r t werden a l s Bevölke-
rung mit d u r c h s c h n i t t l i c h geringerem Haushaltseinkommen und damit 
g e r i n g e r e n högiichKeiton, s i c h i h r e r I n t e r e s s e n l a g e n e n t s p r e c h e n d 
zu v e r h a l t e n , S i e s t e l l t i n der A l t s t a d t den überwiegenden T e i l 
der Wohnbevölkerung dar, während s i e i n der übrigen S t a d t wesent-
l i c h schwächer vorhanden i s t ( i n der A l t s t a d t gehören r d . 69% der 
Einwohner z u d i e s e r S c h i c h t , während i h r A n t e i l im D u r c h s c h n i t t 
der gesamten. S t a d t b e i nur 59% l i e g t ) . 
D iese Bevölkerungsschicht s e t z t s i c h i n der A l t s t a d t i n etwa zu 
g l e i c h e n T e i l e n aus der Bevölkerung i n H a u s h a l t e n von Berufstä-
t i g e n und der Bevölkerung i n H a u s h a l t e n n i c h t mehr berufstätiger 
Personen zuGammen« 
H a u s h a l t s v o r s t a n d 
H a u s h a l t e Personen 
abs. i n % abs. i n % 
Rentner 3 870 53,2 6 972 49,6 
k l e i n e Selbständige 4 l 2 6,2 1 036 7,2 
A r b e i t e r 2 373 35,6 6 083 43,2 
- 88 -
J e w e i l s d i e Hälfte d i e s e r Bevölkerung wohnt i n R e n t n e r h a u s h a l t e n 
oder i n H a u s h a l t e n von k l e i n e n Selbständigen und A r b e i t e r n . 
Läßt man d i e Bevölkerung i n R e n t n e r h a u s h a l t e n außer B e t r a c h t , so 
z e i g t s i c h , daß es s i c h b e i d i e s e r Bevölkerungsschicht i n der 
A l t s t a d t um e i n e Bevölkerung mit ausgesprochen "normalen" 
Wohninteressen h a n d e l t , d.h. um Familien'.mit einem ver-
g l e i c h s w e i s e hohen K i n d e r a n t e i l und d u r c h s c h n i t t l i c h mehr n i c h t -
berufstätigen H a u s h a l t s m i t g l i e d e r n , welche somit i n i h r e n I n t e r -
essen s t a r k auf d i e Wohnung s e l b s t o r i e n t i e r t s i n d , a l s b e i 
den H a u s h a l t e n anderer Bevölkerungsschichten i n der A l t s t a d t . 
G l e i c h z e i t i g i s t d i e s e Bevölkerung j e d o c h , sowohl aus w i r t -
s c h a f t l i c h e n a l s auch aus r e c h t l i c h e n Gründen - nur e i n sehr 
k l e i n e r T e i l der H a u s h a l t e wohnt im eigenen Gebäude - kaum i n 
der Lage, d i e i n der A l t s t a d t v o r z u f i n d e n d e n Wohnverhältnisse 
nach i h r e n Bedürfnissen zu verändern. Ent s p r e c h e n d werden d i e 
Wohnverhältnisse, i n welchen d i e H a u s h a l t e d i e s e r Bevölkerungs-
s c h i c h t l e b e n , den Bedürfnissen von " N o r m a l f a m i l i e n " i n k e i n e r 
Weise g e r e c h t . Die Wohnungen d i e s e r H a u s h a l t e , welche zudem 
m e i s t r e l a t i v ungünstig zum A r b e i t s p l a t z der berufstätigen Haus-
h a l t s m i t g l i e d e r l i e g e n , s i n d i n i h r e r überwiegenden M e h r h e i t völ-
l i g unzulänglich a u s g e s t a t t e t . 
D i e s bedeutet j e d o c h , daß d i e Möglichkeiten e i n e r A l t s t a d t e r n e u -
erung durch P r i v a t i n i t i a t i v e der Wohnbevölkerung s t a r k beschränkt 
s i n d ; d i e große M e h r h e i t der Altstadtbevölkerung i s t w i r t s c h a f t -
l i c h n i c h t i n der Lage, e i n e n selbständigen B e i t r a g z u r A l t s t a d t -
erneuerung zu l e i s t e n . 
2.222 Obere Bevölkerungsschichten 
Die oberen Bevölkerungsschichten können a l s Bevölkerung mit 
d u r c h s c h n i t t l i c h e m oder höherem Haushaltseinkommen b e s c h r i e b e n 
werden, d i e w i r t s c h a f t l i c h i n der Lage s i n d , zumindest u n t e r 
Bedingungen außerhalb der A l t s t a d t , i h r e n Wohnansprüchen ad-
äquat zu wohnen. Diese Bevölkerungsschichten s i n d d e s h a l b i n 
- 89 -
der A l t s t a d t nur a l s M i n d e r h e i t v e r t r e t e n , während s i e i n der 
übrigen S t a d t doch nahezu d i e Hälfte der Wohnbevölkerung um-
f a s s e n ( i n der A l t s t a d t können nur 31% der Einwohner d i e s e n 
Bevölkerungsschichten zugerechnet werden, während s i e im Durch-
s c h n i t t der gesamten S t a d t e i n e n A n t e i l von r d . kl% haben). 
In der A l t s t a d t d o m i n i e r e n i n d i e s e n Bevölkerungsschichten 
vor a l l e m k l e i n e r e A n g e s t e l l t e und Beamte sowie Selbständige 
mit m i t t l e r e n B e t r i e b e n : 
H a u s h a l t e Personen 
H a u s h a l t s v o r s t a n d abs. i n % abs. i n % 
m i t t l e r e Selbständige 426 1 7 , 9 1421 22,2 
A n g e s t e l l t e ohne F a c h a u s b i l d g . 1142 47,8 2706 42 , 1 
k l e i n e r e Beamte 322 13,5 878 1 3 , 7 
große Selbständige 146 6,2 600 9 , 3 
A n g e s t e l l t e mit F a c h a u s b i l d g . 199 8,3 436 6,8 
Beamte im gehobenen und 
höheren D i e n s t 149 6,2 381 5 , 9 
I n der A l t s t a d t gehören r d . 3/4 d i e s e r Gruppe zu e i n e r Bevölke-
r u n g s s c h i c h t m i t d u r c h s c h n i t t l i c h e m Haushaltseinkommen, nur 
knapp 1/4 kann e i n e r Bevölkerungsschicht m i t höherem Einkommen 
zugerechnet werden. 
Die s p e z i f i s c h e S t r u k t u r der H a u s h a l t e i n der A l t s t a d t , welche 
d i e s e n Bevölkerungssichten zugehören, w e i s t d a r a u f h i n , daß d i e 
Wohninteressen d i e s e r H a u s h a l t e i n e r s t e r L i n i e auf d i e Wohn-
l a g e i n der A l t s t a d t , weniger auf d i e Wohnmöglichkeiten s e l b s t 
a u s g e r i c h t e t s i n d ; Die d u r c h s c h n i t t l i c h e Z a h l der H a u s h a l t s m i t -
g l i e d e r i s t zwar größer a l s b e i der u n t e r e n Bevölkerungsschicht, 
es gehören jed o c h weniger K i n d e r und s o n s t i g e P e r s o n e n , welche 
s i c h überwiegen i n der Wohnung s e l b s t a u f h a l t e n , dafür mehr 
berufstätige Personen zu d i e s e n H a u s h a i t e n . 
Trotzdem i s t d i e s e Bevölkerung, b e i wel c h e r d i e Wohnung zum 
größeren T e i l s e h r günstig zum A r b e i t s p l a t z der berufstätigen 
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H a u s h a l t s m i t g l i e d e r g e l e g e n i s t , w e i t eher i n der Lage, d i e i n 
der A l t s t a d t v o r z u f i n d e n d e n Wohnmöglichkeiten i h r e n Wohnan-
sprüchen anzupassen, zumal j e d e r achte H a u s h a l t d i e s e r Bevölke-
r u n g s s c h i c h t e n im e i g e n e n Gebäude wohnt, I h r e tatsächlichen 
Wohnverhältnisse l i e g e n demnach auch w e s e n t l i c h über dem 
d u r c h s c h n i t t l i c h e n Wohnstandard der A l t s t a d t , 
D i e s b e d e u t e t , daß es heute, t r o t z e i n e s g e n e r e l l e n I n t e r e s s e s 
an dem Wohnstandort A l t s t a d t , nur eine M i n d e r h e i t an Hau s h a l t e n 
i n der A l t s t a d t g i b t , d i e b e r e i t und w i r t s c h a f t l i c h i n der 
Lage i s t , ohne V o r l e i s t u n g e n durch e i n e über e i n z e l n e Gebäude 
hinausgehende s t r u k t u r e l l e Erneuerung zu e i n e r Erneuerung der 
Gebäudesubstanz b e i z u t r a g e n . 
Die räumliche U n t e r g l i e d e r u n g der A l t s t a d t 
Auch wenn s i c h d i e A l t s t a d t i n i h r e r G e s a m t s t r u k t u r sehr s t a r k 
von der übrigen S t a d t abhebt, so s i n d i n i h r doch, sowohl nach 
der h i s t o r i s c h e n E n t s t e h u n g und E n t w i c k l u n g und den h i e r a u s 
r e s u l t i e r e n d e n V o r a u s s e t z u n g e n für e i n e Nutzung, a l s auch nach 
den tatsächlichen Nutzungsverhältnissen, sehr heterogene T e i l -
g e b i e t e m i t durchaus u n t e r s c h i e d l i c h e n Entwicklungsmöglichkeiten 
e n t h a l t e n . Für e i n e Untersuchung des E n t w i c k l u n g s - und Erneue-
r u n g s p o t e n t i a l s der A l t s t a d t i s t d e s h a l b e i n e räumlich d i f f e -
r e n z i e r e n d e B e t r a c h t u n g s w e i s e notwendig, (Für d i e s e n Zweck wurde 
das gesamte Gebiet der A l t s t a d t i n k l e i n e r e , s t a t i s t i s c h b e l e g t e 
E i n h e i t e n u n t e r g l i e d e r t , welche d i e Grundlage für d i e f o l g e n d e 
A n a l y s e räumlich u n t e r s c h i e d l i c h e r V o r g e g e b e n h e i t e n und Nut-
Zungsverhältnisse b i l d e n . ; 
Siehe h i e r z u d i e methodischen Ausführungen im M a t e r i a l a n h a n g . 
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3.1 Die Vo r g e g e b e n h e i t e n 
Die tatsächliche Flächennutzung e i n e s bestimmten S t a n d o r t s der 
A l t s t a d t i s t - b e i e i n e r Regelung der Flächennutzung nach markt 
w i r t s c h a f t l i c h e n P r i n z i p i e n - davon abhängig, von w e l c h e r S e i -
t e p o s i t i v e s I n t e r e s s e an bestimmten Vorgeg e b e n h e i t e n e i n e s 
S t a n d o r t s b e s t e h t , verbunden m i t den w i r t s c h a f t l i c h e n Mög.„ 
l i c h k e i t e n , d i e s e s I n t e r e s s e zu r e a l i s i e r e n , d.h. im H i n b l i c k 
auf e i n e s t a r k erneuerungsbedürftige Bausubstanz und, gegebe-
n e n f a l l s , gegenüber k o n k u r r i e r e n d e n I n t e r e s s e n t e n d u r c h z u s e t -
zen . 
Unter der grundsätzlichen Einschränkung e i n e s nur k l e i n t e i l i -
gen Flächenangebots I n der gesamten A l t s t a d t s i n d sowohl Haus-
h a l t e a l s auch bestimmte, flächenintensiv w i r t s c h a f t e n d e Be-
t r i e b e an der besonderen räumlichen Lage des Flächenangebots 
an S t a n d o r t e n der A l t s t a d t i n t e r e s s i e r t . Dabei kann davon ausge 
gangen v/erden, daß moderne, künden o r i e n t i e r t e B e t r i e b e , d i e i n 
i h r e n I n t e r e s s e n hauptsächlich auf d i e Zugänglichkeit i h r e s 
S t a n d o r t s bezogen s i n d , w i r t s c h a f t l i c h eher a l s andere N u t z e r 
i n der Lage s i n d , i h r e S t a n d o r t i n t e r e s s e n zu r e a l i s i e r e n . 
Damit dürfte jed o c h d i e gesamte räumliche N u t z u n g s s t r u k t u r der 
A l t s t a d t , d.h. i h r e A u f t e i l u n g i n Geschäfts- und Wohngebiete, i n 
e r s t e r L i n i e von der Zugänglichkeit e i n z e l n e r T e i l g e b i e t e ab-
hängig s e i n . E r s t i n z v ^ e i t e r L i n i e , und h i e r b e i vor a l l e m für 
d i e E n t s c h e i d u n g z w i s c h e n e i n e r Nutzung durch s o n s t i g e B e t r i e b e 
oder e i n e bestimmte A r t von H a u s h a l t e n , i s t der j e w e i l i g e bau-
l i c h e Zustand von Gebäuden und i h r e sanitäre und h y g i e n i s c h e 
Eignung für d i e Nutzung von T e i l g e b i e t e n von Bedeutung. 
Je nach A r t i h r e r Zugänglichkeit heben s i c h i n der A l t s t a d t 
d e u t l i c h d i e Q u a r t i e r e e i n e r zusammenhängender z e n t r a l e n Zone 
mit r e l a t i v günstiger Verkehrserschließung von anderen, a b s e i t s 
gelegenen Q u a r t i e r e n ab, d i e nur schwer durch m o t o r i s i e r t e n I n -
d i v i d u a l v e r k e h r e r r e i c h t werden können, verbunden durch Zwi-
schenzonen mit nur b e d i n g t e r Z u g a n g ! i c h k e i t . 
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3.11 Zentrumsgebiete 
Der Z e n t r u m s b e r e i c h umfaßt d i e G e b i e t e e i n e r i n n e r e n Zone der 
A l t s t a d t , d i e durch den West-Süd-orientierten H a u p t v e r k e h r s z u g 
der A l t s t a d t r e l a t i v günstig für modernen I n d i v i d u a l v e r k e h r 
e r s c h l o s s e n s i n d , und damit i n e r s t e r L i n i e für e i n e moderne 
Nutzung durch k u n d e n o r i e n t i e r t e B e t r i e b e von I n t e r e s s e s e i n 
dürften.. 
, Durchschn. 
Strukturmerkmale' } Bez.3 Bez.10 Bez.11 B e z . l 6 A l t s t a d t 
A n t e i l überbaute 
Grundfläche 
durchschn. Geschoß-
z a h l 
Ant.san.gut a u s g e s t . 
Geb. 
A n t . G e b . i n öffentl. 
Eigentum 
Siehe w e i t e r e Angaben Im l i a t e r i a l a n h a n g 
Zu diesem B e r e i c h gehört: 
B e z i r k 8 
Die m i t t e l a l t e r l i c h e , sehr d i c h t bebaute Zone z w i s c h e n H a i d p l a t z 
und N e u p f a r r p l a t z , deren k l e i n t e i l i g s t r u k t u r i e r t e Bebauung nur 
für b e g r e n z t e N u t z u n g s a r t e n g e e i g n e t i s t und deren Bausubstanz 
de s h a l b b i s h e r e r s t zum k l e i n e r e n T e i l e r n e u e r t und modernen Nut-
zungsverhältnissen angepaßt wurde. 
B e z i r k 10 
Das im Osten daran angrenzende Gebiet südlich des Domes b i s zum 
A l t e n Kornmarkt. Auch wenn d i e s e s G e b i e t b a u l i c h ähnlich s t r u k t u -
r i e r t i s t wie d i e vorhergehenden G e b i e t e , so i s t d i e Bausubstanz 
h i e r doch w e s e n t l i c h b e s s e r e r h a l t e n und modernen N u t z u n g s a n f o r -
derungen angepaßt, t e i l w e i s e wohl dadurch b e d i n g t , daß e i n größe-
r e r T e i l der Gebäude öffentliches Eigentum i s t . 
B e z i r k 11 
Das wiederum im Osten anschließende G e b i e t um den Dachauplatz 
mit dem Neuen Rathaus. D i e s e s G e b i e t gehört b e r e i t s z u r sogenann-
t e n " N e u s t a d t " , d i e nach den Zerstörungen im 19» J a h r h u n d e r t v e r -
g l e i c h s w e i s e großzügig und weniger d i c h t w i e d e r a u f g e b a u t wurde. 
Die Gebäude i n diesem G e b i e t s i n d nahezu z u r Hälfte i n öffentli-
chem Eigentum und r e l a t i v gut e r h e l l t e n . 
56 % 81 % 
M 3 , ' 
7o 














B e z i r k 16 
Das e b e n f a l l s z u r "Neustadt" gehörende Ge b i e t b e i d e r s e i t s der 
Maximilianstraße im Süden der A l t s t a d t . Auch d i e s e s k l a s s i z i -
s t i s c h w i e d e r a u f g e b a u t e G e b i e t i s t weniger d i c h t bebaut a l s 
d i e m i t t e l a l t e r l i c h e n B e r e i c h e der A l t s t a d t und e i g n e t s i c h da-
her eher für e i n e i n t e n s i v e Nutzung durch B e t r i e b e . Die Bau-
s u b s t a n z i n diesem G e b i e t i s t e n t s p r e c h e n d gut e r h a l t e n . 
Diese " Z e n t r u m s g e b i e t e " b i l d e n e i n e zusammenhängende Zone, d i e 
s i c h i n etwa von der ge o g r a p h i s c h e n M i t t e der A l t s t a d t b i s zu 
ih r e m südlichen Ausgang i n R i c h t u n g Bahnhof, de«i H a u p t v e r k e h r s -
k n o t e n von Regensburg, e r s t r e c k t . 
3.12 Randgebiete 
Im Gegensatz zu den "Z e n t r u m s g e b i e t e n " , d i e i h r e hohe Zugänglich-
k e i t durch d i e z e n t r i s c h e Verkehrsbündelung i n der A l t s t a d t e r -
h a l t e n , s i n d d i e Randbereiche der A l t s t a d t sowie e i n i g e i n n e r e , 
von den H a u p t v e r k e h r s l i n i e n abgelegene, Q u a r t i e r e für den h e u t i -
gen I n d i v i d u a l v e r k e h r nur se h r schwer zugänglich. D.h. auf d i e -
se G e b i e t e dürfte e i n nur g e r i n g e s I n t e r e s s e von B e t r i e b e n mit 
s t a r k e r Kundenfrequenz g e r i c h t e t s e i n . 
Im H i n b l i c k auf s o n s t i g e Nutzungsmöglichkeiten können d i e "Rand-
g e b i e t e " vorweg i n z w e i Gruppen u n t e r t e i l t werden, 
o einmal i n e i n e Gruppe von älteren Q u a r t i e r e n , deren h e u t i -
ge b a u l i c h e S t r u k t u r durch das überkommene Straßenraster 
noch weitgehend auf i h r e n m i t t e l a l t e r l i c h e n U r s p r u n g zurück-
geführt werden kann; 
o zum anderen neuere, e r s t im V e r l a u f des l 8 . und IQ. J a h r -
h u n d e r t s bebaute Randgebiete der A l t s t a d t . 
Durchschn. 
S t r u k t u r m e r k m a l e Bez. 1 Bez. 2 B e z . l 4 Bez.6 Bez.12 A l t s t 
A n t e i l überbaute G r u n d f l . 77% 88% 48% 50% 71% 
A n t e i l K i r c h e n an G r u n d f l . - - - 31% 2% 16% 
d u r c h s c h n . Geschoßzahl 3 , 0 3,2 3,7 2,9 3,1 3,5 
Ant.san.gut ausgest.Geb. 9% 5% 5% 23% 24% 12% 
A n t . G e b . i n öffent1.Eigen-
tum 10% 5% 4% 23% 11% 17% 
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Die Randbereiche der A l t s t a d t w e i s e n , j e nach i h r e r h i s t o r i s c h e n 
E n t s t e h u n g , sehr u n t e r s c h i e d l i c h e V o r a u s s e t z u n g e n für e i n e mo-
derne Nutzung a uf: 
B e z i r k 1, 2 und 14 
Das ehemalige H a n d w e r k e r v i e r t e l i n der W e s t e n v o r s t a d t , z w i s c h e n 
Holzländestraße und W o l l w i r k e r g a s s e , sowie das im I n n e r n der 
A l t s t a d t gelegene südliche Randgebiet der ehemaligen K a u f l e u t e -
s t a d t um d i e B l a u e - S t e r n - G a s s e , b e s i t z e n e i n e sehr d i c h t e , un-
zugängliche Bebauung. Die Gebäude i n d i e s e n G e b i e t e n , d i e da-
mit unverändert nur g e r i n g e Voraussetzungen für e i n e moderne 
Wohnnutzung oder g e w e r b l i c h e Nutzung b i e t e n , s i n d größtenteils 
i n P r i v a t b e s i t z und i n ausgesprochen s c h l e c h t e m b a u l i c h e n Zu-
s t a n d . 
B e z i r k 6 und 12 
Dagegen s i n d d i e e r s t im V e r l a u f des l 8 . und 19« J a h r h u n d e r t s 
b e s i e d e l t e n Randgebiete e n t l a n g der Grünzone im Südwesten und 
im Südosten der A l t s t a d t , der südliche R a n d b e r e i c h der Westen-
v o r s t a d t und der O s t e n v o r s t a d t , w e s e n t l i c h weniger k o n z e n t r i e r t 
bebaut - t e i l w e i s e b e d i n g t durch d i e große Z a h l von K i r c h e n im 
Südwesten der A l t s t a d t - und b e s i t z e n damit vor a l l e m wesent-
l i c h günstigere Wohnvoraussetzungen a l s d i e vorgenannten G e b i e t e . 
E n t s p r e c h e n d i s t , durch das höhere N u t z u n g s i n t e r e s s e an d i e s e n 
G e b i e t e n , d i e Bausubstanz h i e r w e s e n t l i c h b e s s e r e r h a l t e n und 
an h e u t i g e Wohnanforderungen angepaßt. 
3.13 Übergangsgebiete 
Während sowohl d i e "Zentrumsgebiete 1' a l s auch d i e "Randgebiete" 
i n s i c h weitgehend e i n h e i t l i c h s t r u k t u r i e r t s i n d , weisen d i e 
d a z w r s c h e n l i e g e n d e n G e b i e t e t e i l w e i s e sehr u n t e r s c h i e d l i c h e Merk-
male a uf. 
St r u k t u r m e r k m a l e Bez.3 Bez.4 Bez.9 Bez.5 Bez.? Bez , 1 5 Bez.13 Durch 
sehn. 
A l t s t 
A n t e i l überb. 
G r u n d f l . 91 % 74 % 92 % 6 l % 71 % 75 % 76 % 71% 
A n t e i l K i r c h e n an 
G r u n d f l . - 15 % - 26 % 20 % 2 % 78% 16% 
durchschn.Geschoß-
z a h l 3,6 3,4 4 , 0 3,2 3 , 0 3,1 2,6 3,5 
Ant.san.gut a u s g e s t . 
Geb. 11 % 7 % 8 % 11 % 9 % 21 % 14 % 12% 
A n t . G e b . i n öffentl. 
Eigentum 29 % 30 % 11 %, 18 % 15 ,"' 2? % 24 % 17% 
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Die d e r z e i t i g e S i t u a t i o n der"Übergangsgebiete" kann dadurch 
u m r i s s e n werden, daß d i e s e G e b i e t e e i n e r s e i t s a l s mögliche 
Reserveflächen für e i n e Z e n t r u m s e r w e i t e r u n g anzusehen s i n d , 
a n d e r e r s e i t s durch i h r e nur b e g r e n z t e Zugänglichkeit nur t e i l -
w e i s e den E r f o r d e r n i s s e n e i n e r modernen w i r t s c h a f t l i c h e n Nut-
zung g e r e c h t werden. Aus d i e s e r Z w i s c h e n s t e l l u n g können, j e 
nach der räumlichen Lage zu den ""Zentrumsgebieten", der Ver-
kehrserschließung und der j e w e i l i g e n b a u l i c h e n B e s c h a f f e n h e i t 
der G e b i e t e , i n etwa d r e i Gruppen von G e b i e t e n zusammengefaßt 
werden. Es s i n d d i e s : 
B e z i r k 3, 4 und 9 
Die m i t t e l a l t e r l i c h e n G e b i e t e im Norden der A l t s t a d t , b e i d e r -
s e i t s der S t e i n e r n e n Brücke, d i e u n m i t t e l b a r an d i e "Zentrums-
g e b i e t e " anschließen und damit an deren Zugänglichkeit p a r t i z i -
p i e r e n , s e l b s t j e d o c h nur u n z u r e i c h e n d für Verkehr e r s c h l o s s e n 
s i n d . Diese G e b i e t e s i n d überdurchschnittlich d i c h t bebaut 
und, ohne b a u l i c h e Veränderungen, kaum für e i n e moderne Nutzung 
durch B e t r i e b e g e e i g n e t . Die Bausubstanz d i e s e r G e b i e t e i s t 
e n t s p r e c h e n d nur u n z u r e i c h e n d a u s g e s t a t t e t , t r o t z e i n e s hohen 
A n t e i l s an Gebäuden I n öffentlichem Eigentum, 
B e z i r k 5 und 7 
Das G e b i e t südlich des Donaumarktes b e i d e r s e i t s der Ostengasse, 
das ehemalige K a n d w e r k e r v i e r t e l der O s t e n v o r s t a d t und das i n n e -
r e Q u a r t i e r um den im 19. J a h r h u n d e r t a n g e l e g t e n B i s m a r c k p l a t z , 
welche den Z e n t r u m s b e r e i c h j e w e i l s nur am Rande im Nordosten 
und Nordwesten t a n g i e r e n . D i e s e G e b i e t e s i n d zwar durch d i e 
h i e r l i e g e n d e n Plätze etwas günstiger für Z i e l v e r k e h r e r s c h l o s -
s e n , s i e s i n d j edoch b i s h e r für Fährverkehr nur schwer zu e r -
r e i c h e n . Entsprechend i s t d i e Bausubstanz auch i n d i e s e n v e n i -
ger d i c h t bebauton G e b i e t e n b i s h e r e b e n f a l l s nur zum k l e i n s t e n 
T e i l e r n e u e r t und e i n e r modernen Nutzung angepaßt. 
B e z i r k 15 und 13 
Die G e b i e t e an Südrand der A l t s t a d t um den Emmeramsplatz und 
Obermünsterplatz, b i s h i n zur Fröhliche-Türken-Straße, efe den 
Z e n t r u m s b e r e i c h im Südwesten t a n g i e r e n . Auch d i e s e G e b i e t e , 
von denen j e d o c h e i n großer T e i l durch K i r c h e n und k i r c h l i c h e 
E i n r i c h t u n g e n b e s e t z t i s t , s i n d eher für Z i e l - a l s für Fahr-
v e r k e h r e r s c h l o s s e n . I h r e Gebäudesubstanz, d i e s i c h zu rund 
einem V i e r t e l i n öffentlichem Eigentum b e f i n d e t , i s t j e d o c h 
b e s s e r e r h a l t e n a l s i n den vorgenannten G e b i e t e n . 
Auch wenn d i e "Übergangsgebiete" damit z u r Z e i t nur g e r i n g e 
Voraussetzungen für e i n e moderne w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung b i e t e n , 
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dürften sie j e d o c h i n Z u k u n f t , durch d i e g e n e r e l l e K n appheit an 
z e n t r a l gelegenen Flächen, für B e t r i e b e zunehmend an I n t e r e s s e 
gewinnen. 
3»2 Die kleinräumliche Nutzung 
B e r e i t s i n einem e r s t e n Überblick über d i e kleinräumlichen 
Nutzungsverhältnisse der A l t s t a d t z e i g t s i c h , i n wie hohem 
Maße d i e b a u l i c h e n und räumlichen Gegebenheiten e i n e r s e i t s , 
und d i e tatsächliche N u t z u n g s s t r u k t u r auf der anderen S e i t e 
s i c h g e g e n s e i t i g bedingen: Abgesehen von der u n t e r s c h i e d l i -
chen N u t z u n g s d i c h t e i n e i n z e l n e n T e i l g e b i e t e n der A l t s t a d t -
d i e s e schwankt z w i s c h e n d u r c h s c h n i t t l i c h 600 b i s 800 Einwohner 
und Beschäftigte j e He k t a r i n den i n n e r e n , m i t t e l a l t e r l i c h e n 
B e r e i c h e n der A l t s t a d t , mit e i n e r sehr hohen b a u l i c h e n D i c h t e ; 
und d u r c h s c h n i t t l i c h nur 200 b i s 400 Einwohner und Beschäftigte 
i n den südlichen Randbebauungsgebieten (im D u r c h s c h n i t t der A l t -
s t a d t 350 Einwohner und 320 Besch./ha) - haben s i c h d i e u n t e r -
s c h i e d l i c h e n Nutzungsbedingungen s t a r k auf d i e j e w e i l i g e Nut-
z u n g s a r t a u s g e w i r k t . 
I n der A l t s t a d t heben s i c h i n e r s t e r L i n i e e i n i g e größere zusam-
menhängende Q u a r t i e r e a l s Geschäftsgebiete, andere Q u a r t i e r e 
a l s Wohngebiete v o n e i n a n d e r ab. Dabei z e i g t s i c h d i e hohe Kor-
r e l a t i o n z wischen der Zugänglichkeit e i n e s G e b i e t s und dem Grad 
s e i n e r w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung! 
Beschäftigte / 10 Einwohner 
B e z i r k : 10 16 11 8 13 15 7 5 9 k 12 6 lh 3 2 1 
"Zentrums-
g e b i e t e " ^_6_2_8__25__ 22 
"Übergangs-
g e b i e t e " lk l A _ 13 _ 09. 07 07 _ __0_3 
"Rand-
g e b i e t e 05 Ok Ok 02 02 
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In den " Z e n t r u m s g e b i e t e n " i s t heute b e r e i t s weitgehend die Wohn-
bevölkerung durch B e t r i e b e v e r d r ä n g t i n sämtlichen d i e s e r Ge-
b i e t e beträgt d i e Z a h l der Beschäftigten mehr als das Doppelte 
der Einwohner. 
Die nÜbergangsgebiete" werden etwa zu g l e i c h e n T e i l e n durch Haus-
h a l t e und B e t r i e b e g e n u t z t . L e d i g l i c h i n dem G e b i e t nördlich 
des A l t e n Rathauses wohnen b i s h e r w e s e n t l i c h mehr Personen a l s 
do r t a r b e i t e n ; d i e s erklärt s i c h j e d o c h aus der extrem hohen 
N u t z u n g s d i c h t e d i e s e s G e b i e t s ('+50 E W u, 330 Besch/ha), 
Die "Randgebiete"der A l t s t a d t s i n d dagegen b i s h e r nur p a r t i e l l 
für e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung e r s c h l o s s e n , d i e Z a h l der 
Einwohner i s t h i e r noch un e i n Mehrfaches höher a l s d i e Z a h l 
der Beschäftigten. 
Neben der u n t e r s c h i e d l i c h e n R e l a t i o n von Beschäftigten und E i n -
wohnern z e i g e n s i c h für e i n z e l n e T e i l b e r e i c h e der A l t s t a d t j e -
doch auch e r h e b l i c h e U n t e r s c h i e d e i n der s p e z i f i s c h e n A r t der 
Nutzung durch Botriebe und der Art- der H a u s h a l t e , die i n den 
einzelnen Gebieten wohnen. 
3.21 Die U n t e r g l i e d e r u n g nach w i r t s c h a f t l i c h e n N u t z u n g s a r t e n 
Die u n t e r s c h i e d l i c h e n b a u l i c h e n und s o z i a l e n V o r a u s s e t z u n g e n für 
e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung führten i n der Ve r g a n g e n h e i t zu 
e i n e r s t a r k e n räumlichen S e g r e g a t i o n der B e t r i e b e i n n e r h a l b der 
A l t s t a d t . So l a s s e n s i c h i n der A l t s t a d t v e r s c h i e d e n e B e r e i c h e 
abgrenzen, i n denen bestimmte B e t r i e b s t y p e u t i g d o m i n i e r e n , 
andere Typen dagegen kaum v e r t r e t e n s i n d . 
3.211 Nutzung durc h " Z e n t r u m s b e t r i e b e " 
B e i den G e b i e t e n , i n denen " Z e n t r u m s b e t r i e b e " e i n d e u t i g v o r h e r r -
schen, h a n d e l t es s i c h um d i e Q u a r t i e r e der A l t s t a d t , d i e im 
Vorangegangenen aufgrund i h r e r Zugänglichkeit a l s "Zentrumsge-
b i e t e " b e s c h r i e b e n wurden, und d i e durch i h r e hohe " w i r t s c h a f t l i -
che N u t z u n g s d i c h t e a l s das Hauptgeschäftsviertel der A l t s t a d t 
bestimmt werden können, auf welches s i c h e i n s t a r k e s S t a n d o r t -
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I n t e r e s s e von B e t r i e b e n k o n z e n t r i e r t . I n dem z e n t r a l e n B e r e i c h 
der A l t s t a d t d o m i n i e r e n größere B e t r i e b e mit einem v e r g l e i c h s -
w e i s e sehr hohen A n t e i l an A n g e s t e l l t e n und Beamten: 
Durchschn. 
Bez.8 Bez , 1 0 Bez „ l 6 Bez.11 A l t s t a d t 
Gewerbl.Fläche/Be-
t r i e b 3 9 7 qm 168 q n l 8 0 q n 1101 q n 260 q o 
durchschn.Beschäf-
t i g t e / B e t r i e b 9 , 7 1 4 , 9 9 , 4 2 1 , 8 8,7 
A n t e i l : I n h a b e r 9% 6% 10% 3% 12% 
M i t h e l f e n d e y/o 1% 3% 1% 4% 
L e h r l i n g e 12% 13% 13% 4% 10% 
A r b e i t e r 17% l¥/o 24% 17% 30% 
Beamte 7% 5% - 32% 8% 
A n g e s t e l l t e 53% 61% 49% 43% 37% 
dav.Frauen 62% 7 4% 62% 50% 6Q/0 
I n der Zone z w i s c h e n H a l d p l a t z , Domplatz und Maximilianstraße 
haben i n e r s t e r L i n i e p r i v a t e Handels-, D i e n s t l e i s t u n g s - und Ver-
m i t t l u n g s b e t r i e b e i h r e n S t a n d o r t , wobei s i c h i n dem G e b i e t z w i -
schen H a i d - und N e u p f a r r p l a t z i n s b e s o n d e r e H a n d e l s b e t r i e b e mit 
größerem'Flächenbedarf für V e r k a u f und L a g e r h a l t u n g a n g e s i e d e l t 
haben, während das Q u a r t i e r um den Dachauplatz S t a n d o r t öffent-
l i c h e r V e r w a l t u n g s - und D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e i s t . Die d u r c h -
s c h n i t t l i c h sehr e x t e n s i v e Flächennutzung im l e t z t e r e n G e biet 
dürfte hauptsächlich auf das i n diesem G e b i e t gelegene S t a d t -
museum zurückzuführen s e i n . 
Die Nutzung der für e i n e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung p r i v i l e g i e r t e s t e n 
G e b i e t e d u r c h " Z e n t r u m s b e t r i e b e " bestätigt d i e Annahme, daß mo-
derne, r e g i o n a l o r i e n t i e r t e B e t r i e b e f i n a n z i e l l am e h e s t e n i n der 
Lage s i n d , i h r p o s i t i v e s I n t e r e s s e an e i n e n S t a n d o r t der A l t s t a d t 
zu r e a l i s i e r e n . 
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3.212 Nutzung durc h " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i c b c " 
Auch wenn d i e a l s " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " d e f i n i e r t e n Unterneh-
men s i c h e r l i c h i n a l l e n G e b i e t e n der A l t s t a d t v e r t r e t e n s i n d , 
so z e i c h n e t s i c h doch i n der s p e z i f i s c h e n w i r t s c h a f t l i c h e n Nut-
zung der im Norden an d i e A l t s t a d t angrenzenden unzugänglichen 
"Übergangsgebiete ", m i t e i n e r g l e i c h z e i t i g s e h r hohen Bevölke-
r u n g s d i c h t e , e i n e d e u t l i c h e K o n z e n t r a t i o n d e r a r t i g e r B e t r i e b e 
ab. 
In d i e s e n G e b i e t e n d o n i n i e r e n K l e i n b e t r i e b e n i t e i n e n sehr ho-
hen A n t e i l an Selbständigen und M i t h e l f e n d e n , daneben e i n e g r o s -
se Z a h l L e h r l i n g e und Liberwiegend w e i b l i c h e A n g e s t e l l t e : 
Bez. 3 Bez. 9 Bez.. 4 Durchschn. 
A l t s t a d t 
GewerbL.S.äc h e / B e t r i e b 17? qni 257 am 288 qn 260 qm 
durchschn.Beschäftigte/ 
B e t r i e b 6,0 6,3 8,7 
A n t e i l : Inhaber 26% 18% 18% 12% 
M i t h e l f e n d e 8% 7% 6% 4% 
Lehrlinge 11% 14% 13% 10% 
A r b e i t e r 26% 28% 22% 30% 
Be arnt e 3% 6% 8% 
A n g e s t e l l t e 27% 31% 36% 37% 
dav.Frauen 69% 63% 64% 60% 
Damit s i n d " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " hauptsächlich i n zentrums-
nahen G e b i e t e n v e r t r e t e n , i n denen wegen der beschränkten Zugäng-
l i c h k e i t nur e i n g e r i n g e s k o n k u r r i e r e n d e s I n t e r e s s e durch 
" Z e n t r u m s b e t r i e b e " b e s t e h t , d i e j e d o c h t r o t z d e m i n n e r h a l b Fuß-
gängerdistanzen e i n e n großen Ku n d e n k r e i s erreichen« 
3.213 Nutzung durc h ''Handwerksbetriebe" 
Die a l s "Ha n d w e r k s b e t r i e b e " b e s c h r i e b e n e n Unternehmen f i n d e n 
s i c h hauptsächlich i n den a b s e i t s gelegenen "Übergangsgebieten" 
der A l t s t a d t , d i e im Nordwesten und im No r d o s t e n den Zentrums-
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b e r e i c h t a n g i e r e n , und d i e i n etwa zu g l e i c h e n T e i l e n durch Wohn-
bevölkerung und B e t r i e b e g e n u t z t v/erden, sowie i n den d i c h t be-
bau t e n , unzugänglichen "Randgebieten" i n Nordwesten und im I n -
neren der A l t s t a d t , i n denen b i s h e r noch d i e Wohnbevölkerung 
s t a r k überwiegt. 
In d i e s e n G e b i e t e n überwiegt d i e N u t z u n g durch m i t t l e r e u n d 
k l e i n e B e t r i e b e , i n d e n e n n e b e n e i n e r g r o ß e n Z a h l s e l b s t m i t -
a r b e i t e n d e r Inhaber u n d d e r e n Familienangehörige überwiegend 
A r b e i t e r beschäftigt s i n d " , 
Bez. b Bez, 7 B c z . l Bez , 2 Bez„14 Bur c 
sehn 
A l t s 
Gewerbl«Fläche/ 
B e t r i e b 299 qm 284 qm - , 0 0 löo qm 227 qn 171 qn 260qi 
durchschn,- Beschäf t . 
B e t r i e b 
/ 
9 , 3 11 , 8 4.6 3 , 9 ^ , 5 8 , 
A n t e i l : I n h a b e r 10% 9% 25% 12% 
M i t h e l f e n d e k% -5% 7% 9% 8% 4% 
L e h r l i n g e 6% 8% 10% 10% 9% 10% 
A r b e i t e r 6l% 4 1 % 46% 27% 39% 30% 
Beamte 1% 1 1 % 1% 5% 1% 8% 
A n g e s t e l l t e 19% 29% 13% 18% 18% 37% 
dar.Frauen 64% 4 l % 55% 59% 68% 60% 
Dabei z e i g e n s i c h z w i s c h e n der: "Übe rgangsge b i e t e n und den "Rand-
g e b i e t e n 1 ' i n s o f e r n U n t e r s c h i e de, a l s i n den er s t er en G e b i e t en gr 
s e r e B e t r i e b e n i t e i n e n höheren Abhängigenanteil i h r e n S t a n d o r t 
haben, während i n den ''Randgebieten" f a s t ausschließlich k l e i n e -
re F a m i l i e n b e t r i e b e l i e g e n . 
Insgesar.it haben d a n i t " H a n d w e r k s b e t r i e b e " i h r e n S t a n d o r t v o r z u g s -
weise i n den G e b i e t e n der A l t s t a d t , i n denen von s e l t e n a n d e r e r 
B e t r i e b e k e i n , oder nur g e r i n g e s N u t z u n g s i n c e r e s s e b e s t e h t . Wäh-
re n d s i c h j edoch i n den Übergangsgebicten, d i e durch größere 
Plätze für Z i e l v e r k e h r e r s c h l o s s e n s i n d , noch S t a n d o r t v o r t e i l e 
für B e t r i e b e mit g e r i n g e r Kundenfrequenz ergeben - e n t s p r e c h e n d 
l i e g e n h i e r d i e größeren B e t r i e b e d i e s e s Typs - kann der Stand-
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o r t von "Ha n d w e r k s b e t r i e b e n " i n den "Ran d g e b i e t e n " nur aus der 
t r a d i t i o n e l l e n Weiterführung von B e t r i e b e n erklärt werden, der 
S t a n d o r t i n der A l t s t a d t hat für d i e s e B e t r i e b e weitgehend r e -
s i d u a l e F u n k t i o n . 
3 . 2 1 4 Gemischte Nutzung 
Nur i n einem k l e i n e n T e i l der A l t s t a d t i s t es b i s l a n g n i c h t 
möglich, eine v o r h e r r s c h e n d e N u t z u n g s a r t durch B e t r i e b e f e s t -
z u s t e l l e n . Es s i n d d i e s d i e "Übergangsgebiete" am Südrand der 
A l t s t a d t , d i e den z e n t r a l e n B e r e i c h im Südwesten t a n g i e r e n und 
stärker w i r t s c h a f t l i c h a l s durch H a u s h a l t e g e n u t z t werden; 
und d i e weniger d i c h t bebauton "Randgebiete- 1 im Südwesten und 
im Südosten der A l t s t a d t , i n denen d i e Wohnbevölkerung überwiegt. 
Die S t r u k t u r der B e t r i e b e i n d i e s e n G e b i e t e n i s t s e h r heterogen, 
t r o t z d e m können größere U n t e r s c h i e d e i n der N u t z u n g s a r t e i n z e l n e r 
G e b i e t e f e s t g e s t e l l t v/erden. 
Bez.15 Bez , 1 3 Bez. 6 Bez.12 Durchs 
A l t s t P 
g ewerbl.Fache/ 
B e t r i e b 154 qn 109 qm 139 qm 240 qn 260 q 
durchschn.Beschäft./ 
B e t r i e b 8,5 1 4 , 9 6,1 6,8 8 , 7 
A n t e i l ; I n h a b e r 13°/ 7% 13% 16% 12% 
M i t h e l f e n d e 1,0/ -t/o 2% 6% 4% 4% 
L e h r l i n g e 12% 4% 6% 8% ... .' 
A r b e i t e r 38% 33% 37% 35% 30% 
Beamte 3% 19% 13% J-A./0 8% 
A n g e s t e l l t e 31% 36% ?.6% 27% 37% 
d a v . w e i b l . 53% 5^% 75% 55% 60% 
I n den "Übergangsgebieten am S t a d t r a n d der A l t s t a d t überwiegen 
eher größere flächenintensiv a r b e i t e n d e B e t r i e b e , i n denen e i n e 
größere Z a h l von Beamten und. A n g e s t e l l t e n beschäftigt s i n d . 
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D a r i n z e i g t s i c h e i n e Tendenz z u r E r w e i t e r u n g der S t a n d o r t e 
von " Z e n t r u n s b e t r i e b e n " über den z e n t r a l e n B e r e i c h h i n a u s -
i n dem G e b i e t um den Emmeramsplatz, das mit s e i n e n größeren 
Plätzen günstige Voraussetzungen für Z i e l v e r k e h r m i t g e r i n g e r 
F l u k t u a t i o n h a t , e i n e A u s l a g e r u n g von B e t r i e b e n der öffentli-
chen V e r w a l t u n g , und i n dem Ge b i e t b e i d e r s e i t s der Fröhliche-
Türken-Straße eine E r w e i t e r u n g der Geschäftszone. In den Rand-
g e b i e t e n i n Südwesten und Südosten der A l t s t a d t überwiegen da-
gegen k l e i n e r e B e t r i e b e mit einem v e r g l e i c h s w e i s e hohen A n t e i l 
m i t a r b e i t e n d e r Inhaber, i n denen etwa, zu g l e i c h e n T e i l e n Ange-
s t e l l t e und A r b e i t e r beschäftigt s i n d , Daneben a r b e i t e n i n 
d i e s e n B e t r i e b e n jedoch auch eine überdurchschnittlich hohe 
Z a h l von Beamten. Die W i r t s c h a f t s s t r u k t u r d i e s e r G e b i e t e kann 
damit a l s e i n e Mischung von "Nahversorgungs-" und "Handwerksbe-
trieben" sowie k l e i n e r e r B e t r i e b e des öffentlichen D i e n s t e s 
erklärt werden. 
Während es s i c h damit b e i der w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung i n d i e -
sen "Randgebieten" i n e r s t e r L i n i e um e i n e t r a d i t i o n e l l e M i -
schung von l o k a l o r i e n t i e r t e n B e t r i e b e n i n Wohngebieten h a n d e l t , 
b e s t e h t an e i n e r Nutzung der genannten "Übergangsgebieto" g r u n d -
sätzliches I n t e r e s s e durch " Z e n t r u r a s b e t r i e b e " - v o r a l l e m b e d i n g t 
durch d i e Parkmöglichkeiten für Beschäftigte und das Gebäude-
eigentum der öffentlichen Hand - d i e s e s I n t e r e s s e konnte j e d o c h 
b i s h e r , wegen der g e r i n g e n Zugänglichkeit für Kundenverkehr und 
durch d i e unzulänglichen Flächengrößen, nur beschränkt r e a l i s i e r t 
werden, 
3.22 Die U n t e r g l i e d e r u n g nach s o z i a l e r S c h i c h t u n g der Bevölkerung 
B e i den Vo r a u s s e t z u n g e n für das Wohnen g i b t es zw i s c h e n den e i n -
z e l n e n T e i l g e b i e t e n der A l t s t a d t U n t e r s c h i e d e auf z w e i Ebenen, 
Es s i n d d i e s 
o d i e u n t e r s c h i e d l i c h e n s o z i a l e n V o r a u s s e t z u n g e n , d.h. das 
u n t e r s c h i e d l i c h e g l e i c h z e i t i g e I n t e r e s s e von B e t r i e b e n an 
e i n e r Nutzung des S t a n d o r t s , durch welches b e i den no r m a l e r -
weise größeren f i n a n z i e l l e n Möglichkeiten von B e t r i e b e n 
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f e s t g e l e g t i s t , welche Flächen überhaupt noch für e i n e 
Wohnnutzung z u r Verfügung s t e h e n , und welche Wohnkosten 
m i t der h i e r a u s r e s u l t i e r e n d e n u n t e r s c h i e d l i c h e n Knappheit 
an Wohnflächen verbunden s i n d ; 
o d i e u n t e r s c h i e d l i c h e n b a u l i c h e n V o r a u s s e t z u n g e n , d i e s e l b s t 
wiederum großenteils v e r m i t t e l t s i n d durch bestimmte Nut-
zungsverhältnisse„ 
Dies e U n t e r s c h i e d e w i r k e n s i c h s t a r k s e l e k t i v auf d i e Hutzung 
von T e i l g e b i e t e n der A l t s t a d t durch bestimmte Bevölkerungsgrup-
pen aus und führten i n der Vergangenheit zu e i n e r d e u t l i c h e n 
räumlichen Segregstlön der Bevölkerung nach s o z i a l e r S c h i c h -
t u n g . 
3.221 Nutzung durch u n t e r e Bevölkerungsschichten 
I n der A l t s t a d t kann zwar i n sämtlichen T e i l g e b i e t e n d i e Mehr-
z a h l der H a u s h a l t e s o z i a l schwachen Bevölkerungsschichten zuge-
r e c h n e t werden, t r o t z d e m heben s i c h e i n i g e B e r e i c h e ab, i n de-
nen f a s t ausschließlich d e r a r t i g e H a u s h a l t e wohnen, d.h. deren 
Nutzung i n der Hauptsache durch u n t e r e Bevölkerungsschichten 
bestimmt i s t . Es s i n d d i e s d i e extrem d i c h t bebauten m i t t e l a l -
t e r l i c h e n " R a n d gebiete" und "Übergangsgebiete", d i e im Norden 
und Nordwesten der A l t s t a d t e i n e g e s c h l o s s e n e Zone e n t l a n g der 
Donau b i l d e n und deren b a u l i c h e S t r u k t u r s i c h b i s h e r weitgehend 
e i n e r modernen w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung w i d e r s e t z t e ( d i e Z a h l 
der Einwohner i s t i n d i e s e n G e b i e t e n um e i n Mehrfaches höher a l s 
d i e Z a h l der Beschäftigten). Es s i n d d i e s g l e i c h z e i t i g d i e Ge-
b i e t e der A l t s t a d t , i n denen d i e Bausubstanz b i s h e r am wenig-
s t e n e r n e u e r t und e i n e r modernen Mutzung angepaßt wurde. 
I n d i e s e n G e b i e t e n d o m i n i e r e n d i e Bevölkerungsgruppen, d i e im 
Vorangegangenen a l s u n t e r e Bevölkerungsschicht d e f i n i e r t worden. 
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Durch-
A n t e i l der H a u s h a l t e von: B e z . l Bez.2 B e z . l 4 Bez.3 Bez.9 Bez.4 s c h n i t t 
A l t s t . 
R e n t n ern 47 % 44 % 44 % 42 % 37 % 46 % 43 % 
A r b e i t e r n 31 % 36 % 24 % 31 % 32 % 25 % 26 % 
k l e i n e n Selbständigen 3 % 5 % 5 % 6 % 5 % 5 % 4 % 
m i t t l e r e n Selbständigen 3 % 3 ol /o 5 % ,4 % 5 % 5 % 5 % 
großen Selbständigen - - 1 % - 2 % 2 % 2 % A n g e s t e l l t e n 11 r l /o 10 - / 17 0/ 1° 13 % 14 n/ 13 % 15 % 
Beamten c -•/ ~z 4 nl /o )_. Ol /o 6 0/ ,o 3 nl /O 5 nl l'O 
I n den "Randgebieten' 1 wohnen neben e i n e r großen Z a h l von A r b e i -
t e r h a u s h a l t e n v o r z u g s w e i s e R e n t n e r h a u s h a l t e , und damit e i n e 
s t a r k überalterte Bevölkerung, während d i e zentrumsnahen "Über-
g a n g s g e b i e t e " zudem durch e i n e n überdurchschnittlich hohen An-
t e i l an H a u s h a l t e n k l e i n e r und m i t t l e r e r Selbständiger, d i e h i e r 
auch großenteils i h r e n B e t r i e b s s t a n d o r t haben, c h a r a k t e r i s i e r t 
werden. 
Die Wohnnutzung d i e s e r G e b i e t e i s t damit e i n e r s e i t s verbunden 
mit der für d i e s e G e b i e t e t y p i s c h e n Nutzung durch K l e i n b e t r i e b e , 
s i e z e i g t a n d e r e r s e i t s aber auch das D e s i n t e r e s s e a n d e r e r Nut-
ze r g r u p p e n . 
3.222 Nutzung durc h obere Bevölkerungsschichten 
Die H a u s h a l t e gehobener Bevölkerungsschichten l e b e n großenteils 
entweder i n den "Z e n t r u m s g e b i e t e n " der A l t s t a d t , i n denen j e d o c h 
wegen der w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung nur noch beschränkt Wohnungen 
z u r Verfügung s t e h e n , oder i n den weniger d i c h t bebauten und 
überwiegend für Wohnzwecke g e n u t z t e n "Randgebieten" im Südwesten 
und Südosten der A l t s t a d t . I n d i e s e n G e b i e t e n i s t d i e Bausub-
s t a n z v e r g l e i c h s w e i s e gut e r h a l t e n . 
Auch wenn d i e H a u s h a l t e der Bevölkerungsgruppen, d i e im Vorange-
gangenen a l s obere Bevölkerungsschichten d e f i n i e r t wurden, i n 
d i e s e n G e b i e t e n noch i n der i i i n d e r h e i t s i n d , so s i n d s i e h i e r 
doch überdurchschnittlich s t a r k v e r t r e t e n : 
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A n t e i l d.Haushalte von: Bez.8 Bez.10 Bez.11 B e z . l 6 Bez.6 Bez.12 Durch-
schn. 
A l t s t . 
R e n t n e r n 42 % 47 % 38 % 39 % 44 % 41 % 43 % 
A r b e i t e r n 25 % 14 % 22 0/ yo 16 % 23 % 22 26 % k l e i n e n Selbständigen 4 % 4 % 3 % 7 % 4 % 5 % 5 % 
m i t t l e r e n Selbständ. 7 % 5 % 4 % 12 % 5 % 6 % 5 % 
großen Selbständigen % 4 % 2 % 6 % 1 % 3 % 2 % 
A n g e s t e l l t e n 16 0/ 18 % 23 -/ yo 15 % 16 % 16 % 15 % Beamten 3 % 8 % 7 % 5 % 8 % 8 % 5 % 
I n den " Z e n t r u m s g e b i e t e n " wohnen vor a l l e m , neben einem hohen 
A n t e i l an A n g e s t e l l t e n , d i e Hau s h a l t e m i t t l e r e r und größerer 
Selbständiger, während d i e "Randgebiete" b e v o r z u g t e r Wohnstand-
o r t von Beamtenhaushalten s i n d . 
Die Wohnnutzung d i e s e r G e b i e t e kann somit aus dem g e n e r e l l e n 
I n t e r e s s e von H a u s h a l t e n an einem zentrumsnahen Wohnstandort 
erklärt werden - wobei Selbständigenhaushalte e i n besonderes 
I n t e r e s s e an e i n e r Wohnung i n Verbindung mit dem eigenen B e T 
t r i e b , Abhängigenhaushalte e i n besonderes I n t e r e s s e an e i n e r 
Wohnung i n g u n s t i g e r Lage zu Freiflächen für K i n d e r haben -
und dem Umstand, daß H a u s h a l t e gehobener Bevölkerungsschichten 
f i n a n z i e l l eher i n der Lage s i n d , d i e s e s I n t e r e s s e u n t e r zumut-
baren Wohnbedingungen, wie s i e i n d i e s e n G e b i e t e n großenteils 
zu f i n d e n s i n d , zu r e a l i s i e r e n . 
3-223 Gemischte Wohnnutzung 
In den übrigen T e i l e n der A l t s t a d t , den "Übergangsgebieten" 
n o r d w e s t l i c h und nordöstlich des z e n t r a l e n B e r e i c h s und den 
"Übergangsgebieten" am Südrand der A l t s t a d t l a s s e n s i c h d e r z e i t 
k e i n e e i n d e u t i g e n s c h i c h t s p e z i f i s c h e n Nutzungsprioritäten fest» 
s t e l l e n . Die Intensität der w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung d i e s e r Ge-
b i e t e und der Gebäudezustand e n t s p r e c h e n i n etwa dem Durchschnitt 
der A l t s t a d t . 
I n d i e s e n G e b i e t e n f i n d e n s i c h sehr heterogene Bevölkerungs-
gruppen : 
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A n t e i l d.Haushalte von: Bez.5 Bez.7 Bez.15 Bez.13 Durchschn. 
A l t s t a d t 
R entnern 42 % 42 % 46 % 42 % 43 % 
A r b e i t e r n 26 % 22 % 17 % 25 af .'0 26 % 
k l e i n e n Selbständigen 4 -1 4 % 5 % 4 ci ¡0 5 % 
m i t t l e r e n Selbständigen 5 % 6 % 5 % 4 % 5 % 
großen Selbständigen 2 fO 3 % 4 % 1 % 2 % 
A n g e s t e l l t e n 15 < fO 20 % 15 of fO 18 % 15 % 
Beamten 6 • V fO 8 0' 8 r-l yo 6 - ) / Yo 5 
Der hohe A n t e i l s p e z i f i s c h e r , i n den e i n z e l n e n G e b i e t e n u n t e r -
s c h i e d l i c h e r Gruppen gehobener Bevölkerungsschichten d e u t e t j e -
doch e i n p o s i t i v e s I n t e r e s s e an der Nutzung d i e s e r G e b i e t e 
durch Wohnbevölkerung an. 
Die gemischte Nutzung d i e s e r B e r e i c h e dor A l t s t a d t i s t damit 
auf den Widerspruch zwischen den s p e z i f i s c h e n I n t e r e s s e n an dein 
Wohnstandort " A l t s t a d t " und den d e r z e i t nur b e g r e n z t e n Wohnmög-
l i c h k e i t e n zurückzuführen, w e l c h e r es nur e i n z e l n e n Bevölkerungs-
gruppen ermöglicht, s i c h e n t s p r e c h e n d i h r e r Wohninteressen zu 
v e r h a l t e n . Die Nutzung d i e s e r G e b i e t e dürfte somit symptomatisch 
für d i e S i t u a t i o n der gesamten A l t s t a d t s e i n . 
3.3 Zusammenfassung 
Die A l t s t a d t von Regensbürg umfaßt, sowohl nach den d e r z e i t i g e n 
N u t z u n g s v o r a u s s e t z u n g e n a l s auch nach den tatsächlichen Nut-
zungsverhältnissen, v e r s c h i e d e n e d e u t l i c h gegeneinander abgrenz-
bare T e i l b e r e i c h e . Insgesamt können v e r e i n f a c h t , j e nach den 
räumlichen und b a u l i c h e n N u t z u n g s v o r a u s s e t z u n g e n und den h i e r -
zu i n t e r d e p e n d e n t e n Ntttzungsarten durch B e t r i e b e und H a u s h a l t e , 
sechs u n t e r s c h i e d l i c h e G e b i e t s t y p e n erfaßt werden: 
B e z i r k 8 10 11 16 6 12 13 15 3 9 4 5 7 1 2 14 
w i r t s c h a f t l i c h e N u t z u n g s a r t 
N u t z u n g s a r t d.Haushalte Zentrums- gem.Betr. "Nahver- "Hand-
b e t r i e b e s o r g g j - wei s-
b e t r . b e t r . 
Obere Bevölk. s c h i c h t e n ) „ _ „ R R 
¿1 A ¿1 ¿1 
gem.Bevölkerung Ü Ü Ü Ü 
u n t e r e Bevölkerungssch.^ Ü Ü Ü R R R 
Z = " Z e n t r u i a s g e b i e t e " ; ü= "Ubergangsgebiete"; R= "Randgebiete" 
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Z e n t r a l g e legene, r e l a t i v gut für Verkehr e r s c h l o s s e n e Ge-
b i e t e m i t gutem Gebäudezustand; d i e s e G e b i e t e werden f a s t 
ausschließlich w i r t s c h a f t l i c h g e n u t z t durch moderne, r e g i o -
n a l o r i e n t i e r t e V e r s o r g u n g s b e t r i e b e , im übrigen s i n d s i e j e -
doch b e v o r z u g t e r Wohnstandort von H a u s h a l t e n gehobener 
Bevölkerungsschichten (Bez.8 , 10, 11, 1 6 ) . 
An d i e z e n t r a l e n G e b i e t e angrenzende G e b i e t e mit Parkmög-
l i c h k e i t e n , jedoch g e r i n g e r Zugänglichkeit für Fährverkehr 
und m i t v e r g l e i c h s w e i s e gutem Gebäudezustand; d i e s e Ge-
b i e t e werden überwiegend w i r t s c h a f t l i c h von u n t e r s c h i e d l i -
chen B e t r i e b s a r t e n g e n u t z t , b e i denen j e d o c h r e g i o n a l 
o r i e n t i e r t e V e r s o r g u n g s b e t r i e b e v o r h e r r s c h e n ; d i e Bevölke-
rung i n d i e s e n G e b i e t e n i s t gemischt (Bez. 1 5 , 13)» 
An d i e z e n t r c i l e n G e b i e t e angrenzende G e b i e t e mit Parkmöglich-
k e i t e n , j edoch g e r i n g e r Zugänglichkeit für F a h r v e r k e h r und 
mit d u r c h s c h n i t t l i c h e m Gebäudezustand; d i e s e G e b i e t e wer-
den i n etwa zu g l e i c h e n T e i l e n durch H a u s h a l t e und B e t r i e b e 
g e n u t z t , wobei für d i e w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung größere, 
t r a d i t i o n e l l a r b e i t e n d e P r o d u k t i o n s b e t r i e b e bestimmend s i n d ,• 
d i e Bevölkerung i n d i e s e n G e b i e t e n i s t gemischt (Bez. 5 , 7)» 
An d i e z e n t r a l e n G e b i e t e angrenzende G e b i e t e mit weniger 
gut e r h a l t e n e r Bausubstanz und g e r i n g e r Zugänglichkeit; 
d i e s e G e b i e t e werden überwiegend durch H a u s h a l t e g e n u t z t , 
d a b e i d o m i n i e r e n d i e H a u s h a l t e u n t e r e r Bevölkerungsschich-
t e n ; b e i den B e t r i e b e n d i e s e r G e b i e t e h a n d e l t es s i c h über-
wiegend um l o k a l o r i e n t i e r t e V e r s o r g u n g s b e t r i e b e (Bez. 3 5 
9, 4 ) . 
Am Rand der A l t s t a d t gelegene G e b i e t e mit v e r g l e i c h s w e i s e 
g e r i n g e r B a u d i c h t e und gutem Gebäudezustand; d i e s e G e b i e t e 
werden überwiegend durch Bevölkerung g e n u t z t , s i e s i n d be-
v o r z u g t e r S t a n d o r t von H a u s h a l t e n gehobener Bevölkerungs-
s c h i c h t e n ; d i e w i r t s c h a f t l i c h e Hutzung d i e s e r G e b i e t e kann 
a l s t r a d i t i o n e l l e Mischung k l e i n e r B e t r i e b e mit l o k a l e m 
E i n z u g s b e r e i c h b e s c h r i e b e n werden (Bez. 6, 1 2 ) . 
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o Am Rand der A l t s t a d t g e l e g e n e , d i c h t b e b a u t e und unzugängli-
che G e b i e t e m i t s c h l e c h t e m Gebäudezustand; d i e s e G e b i e t e 
werden f a s t ausschließlich durch Bevölkerung g e n u t z t , wobei 
H a u s h a l t e u n t e r e r Bevölkerungsschichten d o m i n i e r e n ; im übri-
gen haben hier k l e i n e r e , t r a d i t i o n e l l w i r t s c h a f t e n d e Hand-
w e r k s b e t r i e b e i h r e n S t a n d o r t (Bez. 1, 2, 1 4 ) . 
Damit weisen d i e e i n z e l n e n T e i l b e r e i c h e der A l t s t a d t durch i h r e 
u n t e r s c h i e d l i c h e n V o r g e g e b e n h e i t e n für e i n e moderne Nutzung 
und d i e u n t e r s c h i e d l i c h e N u t z u n g s s t r u k t u r e i n j e w e i l s v e r s c h i e -
denes E n t w i c k l u n g s p o t e n t i a l a u f , welches einen d i f f e r e n z i e r e n -
den E i n s a t z p l a n e r i s c h e r Haßnahmen e r f o r d e r t . 
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I I . Die E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n der A l t s t a d t 
Die E n t w i c k l u n g von Bevölkerung und W i r t s c h a f t i n der A l t s t a d t 
w i r d durch Veränderungen auf z w e i Ebenen bestimmt, 
o e i n e r s e i t s durch exogene E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n , d i e i n der 
s p e z i f i s c h e n Bevölkerungs- und W i r t s c h a f t s s t r u k t u r der A l t -
s t a d t i h r e n N i e d e r s c h l a g f i n d e n ; 
o a n d e r e r s e i t s durch endogene E n t w i c k l u n g e n , d.h. E n t w i c k l u n -
gen, d i e durch d i e besonderen b a u l i c h e n und räumlichen 
Nutzungsmöglichkeiten der A l t s t a d t und deren Veränderung 
ausgelöst werden. 
Der S t r u k t u r w a n d e l i n der A l t s t a d t i s t s o m i t , neben der A u s w i r -
kung q u a s i "naturwüchsiger" Tendenzen, d.h. a l l g e m e i n e r Trends, 
d i e - örtlich unbeeinflußbar - aus der längerfristigen En t w i c k -
l u n g a b g e l e i t e t und p r o g n o s t i z i e r t werden können, i n e r h e b l i c h e m 
Maße auf örtlich gebundene F a k t o r e n zurückzuführen, d i e durch d i -
r e k t e planende E i n g r i f f e verändert werden können. 
Die Aufgabe d i e s e s K a p i t e l s b e s t e h t somit i n e r s t e r L i n i e d a r i n , 
d i e Auswirkung a l l g e m e i n e r Tendenzen auf ganz bestimmte T e i l g e b i e -
t e der A l t s t a d t mit u n t e r s c h i e d l i c h e n Nutzungsmöglichkeiten a u f z u -
z e i g e n . D i e s e s K a p i t e l s e t z t s i c h aus zwei S c h r i t t e n zusammen: 
o e i n m a l der B e s c h r e i b u n g a l l g e m e i n e r E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n der 
A l t s t a d t ; 
o zum anderen d i e S p e z i f i z i e r u n g d i e s e r Tendenzen für e i n z e l -
ne i h r e r T e i l g e b i e t e . 
1. A l l g e m e i n e E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n 
Die E n t w i c k l u n g der A l t s t a d t i s t g e k e n n z e i chnet d u r c h e i n e stän-
d i g e A u s b r e i t u n g w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten sowie d i e g l e i c h -
z e i t i g e s t a r k e Abnahme i h r e r Wohnbevölkerung« 
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1 .1 Die w i r t s c h a f t l i c h e E n t w i c k l u n g 
Die s y s t e m a t i s c h e A n a l y s e der w i r t s c h a f t l i c h e n E n t w i c k l u n g der 
A l t s t a d t , d i e auf e i n e r Auswertung r e l e v a n t e r E n t w i c k l u n g s d a t e n 
b a s i e r e n müßte, i s t i n d i e s e r S t u d i e n i c h t möglich, da k e i n e 
Daten z u r S p e z i f i z i e r u n g und Q u a n t i f i z i e r u n g b i s h e r i g e r w i r t -
s c h a f t l i c h e r E n t w i c k l u n g e n z u r Verfügung stehen."*"^ 
An d i e s e r S t e i l e kann daher l e d i g l i c h v e r s u c h t worden, i n etwa 
das Ausmaß anzudeuten, i n dem s i c h d i e im e r s t e n T e i l der 
Untersuchung angesprochenen a l l g e m e i n e n w i r t s c h a f t l i c h e n Ent-
w i c k l u n g s t e n d e n z e n aufgrund der besonderen N u t z u n g s s t r u k t u r 
und der besonderen Nutzungsvoraussetzungen i n der A l t s t a d t aus-
w i r k e n . 
Von den im T e i l A aufgeführton a l l g e m e i n e n E n t w i c k l u n g s t r e n d s 
der W i r t s c h a f t von Regensburg f i n d e n i n der A l t s t a d t i n s b e s o n -
dere z w e i Tendenzen i h r e n N i e d e r s c h l a g : 
o Die r e g r e s s i v e Tendenz der w i r t s c h a f t l i c h e n Aktivitäten, 
d i e i n e r s t e r L i n i e für e i n e n l o k a l e n Absatzmarkt produ-
z i e r e n und d i e i n der A l t s t a d t m i t den a l s "Handwerksbe-
t r i e b e " und a l s " N a h v e r s o r g u n g s b e t r i e b e " c h a r a k t e r i s i e r t e n 
B e t r i e b s t y p e n überdurchschnittlich s t a r k v e r t r e t e n s i n d . 
o Die s t a r k e x p a n s i v e Tendenz der für e i n e n r e g i o n a l e n E i n -
z u g s b e r e i c h p r o d u z i e r e n d e n w i r t s c h a f t l i c h e n Aktivitäten, 
zu denen d i e fin.- d i e A l t s t a d t t y p i s c h e n " Z e n t r u m s b e t r i e b e " 
gehören. 
1.11 Rückläufige Tendenzen t r a d i t i o n e l l e r W i r t s c h a f t s b e r e i c h e 
I n der A l t s t a d t i s t t r a d i t i o n e l l nahezu d i e Hälfte a l l e r Be-
t r i e b e des p r o d u z i e r e n d e n und des Reparaturhandwerks von Regens-
burg l o k a l i s i e r t sowie e i n großer T e i l ausschließlich für d i e 
l o k a l e V e r s o r g u n g a r b e i t e n d e r E i n z e l h a n d e l s - und p r i v a t e r 
D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e . Damit i s t d i e A l t s t a d t i n besonders 
starkem Maße von der E n t w i c k l u n g i n d i e s e n B e r e i c h e n b e t r o f f e n : 
Siehe Fußnote S e i t e k 
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Die B e t r i e b e des p r o d u z i e r e n d e n Handwerks i n der A l t s t a d t s i n d 
immer weniger konkurrenzfähig gegenüber e i n e r weitgehend me-
c h a n i s i e r t e n F e r t i g u n g i h r e r P r o d u k t e i n größeren P r o d u k t i o n s -
b e t r i e b e n mit w e s e n t l i c h größerem, auf e i n e n überregionalen 
Markt e i n g e s t e l l t e m Produktionsvolumen» S i e sehen s i c h damit 
v o r der A l t e r n a t i v e , s i c h entweder an moderne i n d u s t r i e l l e 
F ertigungsmethoden anzupassen •- d i e s dürfte j e d o c h wegen des 
damit verbundenen höheren Flächenbedarf s am b i s h e r i g e n Stand-
o r t i n der A l t s t a d t kaum möglich s e i n - ode m i t s t e t i g ab-
nehmender Rentabilität a r b e i t e n ; d i e l e t z t e r e Möglichkeit e r -
gab s i c h für d i e B e t r i e b e der A l t s t a d t b i s h e r durch d i e vorge-
gebene Produktionsstättc i n der A l t s t a d t , d.-h« dor B e t r i e b 
e x i s t i e r t e weitgehend von der A m o r t i s a t i o n der P r o d u k t i o n s m i t -
t e l . Das Ab s i n k e n der Rentabilität führt j e d o c h längerfristig 
zwangsläufig zur Betriebsaufgäbe, d i e m e i s t e n s m i t dem Aus-
s c h e i d e n des B e t r i e b s i n h a b e r s aus dem E r w e r b s l e b e n zusammentref 
f e n dürfte. Damit muß längerfristig mit e i n e r sehr s t a r k e n Ab-
nahme d i e s e r B e t r i e b e gerechnet werden. 
Für d i e B e t r i e b e des Reparaturhandwerks der A l t s t a d t bestehen 
zwar g e n e r e l l k e i n e ungünstigen E n t w i c k l u n g s a u s s i c h t e n , s i e 
waren jedoch wegen i h r e r überwiegend l o k a l e n O r i e n t i e r u n g be-
sonders s t a r k von den Bevölkerungsverlusten der A l t s t a d t und 
damit der e r h e b l i c h e n V e r r i n g e r u n g i n r e s t r a d i t i o n e l l e n Exn-
z u g s b e r e i c h s betroffen« Die w e i t e r e E n t w i c k l u n g d i e s e r B e t r i e b e 
i s t davon abhängig, i n w i e w e i t es ihnen g e l i n g t , i h r e n E i n z u g s -
b e r e i c h räumlich a u s z u w e i t e n , d.h. i n w i e w e i t i h r e Umwandlung 
i n moderne, r e g i o n a l a u s g e r i c h t e t e D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e b e mög-
l i c h i s t . Da d i e s e U m s t e l l u n g i n der Re g e l jedoch m i t einem 
erhöhten V e r k e h r s b e d a r f verbunden i s t und so an den b i s h e r i g e n , 
m e i s t unzugänglich gelegenen S t a n d o r t e n auf e r h e b l i c h e Schwie-
r i g k e i t e n stößt, muß i n der A l t s t a d t auch b e i d i e s e n B e t r i e b e n 
m i t e i n e r l e i c h t e n Abnahme - i n s b e s o n d e r e durch S t a n d o r t v e r l a -
gerungen - gerechnet werden 
Auch für d i e k l e i n e r e n E i n z e l h a n d e l s - und D i e n s t l e i s t u n g s b e t r i e 
be der A l t s t a d t m i t l o k a l e m E i n z u g s b e r e i c h i s t der Bevölkerungs 
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rückgang und damit d i e V e r r i n g e r u n g des A b s a t z e s von e n t s c h e i -
dender Bedeutung. Daneben w i r k t s i c h für s i e j e d o c h auch s e h r 
s t a r k d i e g e n e r e l l zu beobachtende Tendenz e i n e r Änderung der 
Verbrauchsgewohnheiten von H a u s h a l t e n aus, deren Konsum s i c h 
zunehmend an einem sowohl b r e i t e r e n a l s auch s p e z i a l i s i e r t e r e h 
Warensortiment o r i e n t i e r t , wie es nur von modernen "Zentrums-
b e t r i e b e n " mit größerem P r o d u k t i o n s v o l u m e n und größeren E i n -
z u g s b e r e i c h angeboten w i r d . Unter dem Einfluß d i e s e r b e i d e n 
E n t w i c k l u n g e n i s t d i e Z a h l der "JTahversorgungsbetriebe" i n der 
A l t s t a d t s t a r k rückläufig, e i n e Tendenz, d i e s i c h auch i n Zu-
k u n f t f o r t s e t z e n dürfte ( s o w e i t d i e s e n B e t r i e b e n n i c h t d i e 
Um s t e l l u n g auf e i n e n r e g i o n a l e n Absatzmarkt g e l i n g t ) . 
1.12 E x p a n s i v e Tendenzen moderner W i r t s c h a f t s b e r e i c h e 
B e i modernen, r e g i o n a l o r i e n t i e r t e n V e r s o r g u n g s b e t r i e b e n , d i e 
im Vorangegangenen a l s " Z e n t r u m s b e t r i e b e " b e s c h r i e b e n wurden 
und zu denen i n der A l t s t a d t b i s h e r mehr a l s d i e Hälfte der 
B e t r i e b e gehört, i s t g e n e r e l l e i n e s t a r k e x p a n s i v e Tendenz zu 
beobachten. 
Die tatsächliche E n t w i c k l u n g d i e s e r B e t r i e b e i s t j e d o c h i n beson 
ders starkem Maße von den d e r z e i t i g e n und zukünftigen Gegeben-
h e i t e n der A l t s t a d t abhängig. Abgesehen von der r e s t r i k t i v e n 
Auswirkung des grundsätzlich nur beschränkten Flächen- und Ver-
kehrsangebots der A l t s t a d t i s t jedoch für d i e räumliche Expan-
s i o n d i e s e r B e t r i e b e i n s b e s o n d e r e von Bedeutung, daß d i e mögli-
chen Erweiterungsflächen i n der A l t s t a d t d e r z e i t noch durch 
andere N u t z u n g s a r t e n b e l e g t s i n d . 
D i e s b e d e u t e t , daß e i n e E x p a n s i o n von " Z e n t r u m s b e t r i e b e n " i n der 
A l t s t a d t nur i n dem Umfange möglich i s t , i n dem d i e Nutzung 
durch andere B e t r i e b e und durch H a u s h a l t e zurückgeht. S i e i s t 
damit u n m i t t e l b a r abhängig von dem gesamten Nutzungswandel der 
Altstadt« 
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1.2 Die Bevölkerungsentwicklung 
Die A l t s t a d t von Regensburg hatte i n den l e t z t e n Jahren e i n e n 
nahezu g l e i c h b l e i b e n d e n Bevölkerungsverlust von jährlich rd. 
1000 Einv/ohnern, sodaß i h r e E i n w o h n e r z a h l s e i t 196l um mehr 
als 1/4 zurückging. (Für die gesamte I n n e n s t a d t b e t r u g die 
Bevölkerungsabnahme z w i s c h e n 196l und 196? rd. 24%, d.h. durch-
s c h n i t t l i c h etwa 1100 Einwohner im Jahr.) D i e s e r V e r l u s t ent-
s p r a c h i n etwa der Bevölkerungszunahme i n der übrigen S t a d t , 
sodaß r e i n q u a n t i t a t i v l e d i g l i c h eine U m v e r t e i l u n g der Bevöl-
kerung i n n e r h a l b Regensburgs s t a t t f a n d . 
Der Umstand, daß. es s i c h d a b e i n i c h t nur um Abwanderungen auf 
der e i n e n und Zuwanderungen auf der anderen S e i t e h a n d e l t e , 
sondern um e i n e - um ein Mehrfaches höhere - z w e i s e i t i g e Wan-
derungsbewegung, i n d i e auch zu einem e r h e b l i c h e n T e i l das 
Umland von Regensburg einbe z o g e n war, sowie d i e T a t s a c h e , daß 
der Bevölkerungsverlust der I n n e n s t a d t mit auf das Überwiegen 
von Todesfällen gegenüber den G e b u r t e n z a h l e n zurückzuführen i s t , 
während nahezu d i e Hälfte des Bevölkerungsgewinns der übrigen 
Stadt durch einen p o s i t i v e n G e b u r t e n s a l d o v e r u r s a c h t wurde, 
machen e i n e genauere B e t r a c h t u n g d i e s e r Bevölkerungsveränderun-
gen e r f o r d e r l i c h . B e i einem V e r g l e i c h der Bevölkerungsentwick-
l u n g der gesamten I n n e n s t a d t mit den Veränderungen i n der übri-
gen S t a d t z e i g e n s i c h sowohl i n der "natürlichen" Bevölkerungs-
e n t w i c k l u n g a l s auch i n den Wanderungen e r h e b l i c h e U n t e r s c h i e d e ? 
o Die "natürliche" Bevölkerungsentwicklung - das Verhältnis 
von Geburten- und Tode s z a h l e n - v e r u r s a c h t e i n der Innen-
s t a d t für das Jahr 1967 e i n e n Bevölkerungsrückgang um r d . 
- 0,6%; d i e Bevölkerung i n der übrigen S t a d t h a t t e dagegen 
i n diesem Z e i t r a u m e i n e n Geburtenüberschuß von r d . + 0,2%. 
o B e i den Wanderungsbewegungen wies d i e I n n e n s t a d t 1967 
einen Wanderungsverlust von r d . - 3,4% auf, während d i e 
übrige S t a d t eine Bevölkerungszunahme von r d . + 0,3% h a t t e . 
S t a t i s t i s c h e s Jahrbuch 1967, Stadt Regensburg 
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Insgesamt waren 196 7 i n der I n n e n s t a d t r d . 27 ,5% a l l e r Einwohner 
an den Wanderungsbewegungen b e t e i l i g t ( i n der übrigen S t a d t 
dagegen nur 2 4 , 5 % ) : 
Wanderungen der I n n e n s t a d t pro Einwohner 
von/nach Zuzüge Wegzüge Summe 
übrige S t a d t k % 7,5 % 11,5 % 
Umland und s o n s t i g e 8 % 8 % 16 % 
Summe 12 % 15,5% 27,5 % 
Dabei e n t f i e l e n nahezu 2/3 der Wanderungen auf den Bevölkerungs-
au s t a u s c h der I n n e n s t a d t n i e dem Umland von Hegensburg. Während 
s i c h j e d o c h b e i d i e s e n Wanderungen d i e Zuzüge und d i e Wegzüge 
i n etwa d i e "Waage h i e l t e n , waren b e i den Umzügen zwischen der 
In n e n s t a d t und der übrigen S t a d t d i e Wegzüge nahezu d o p p e l t so 
hoch wie d i e Zuzüge. D i e s w e i s t auf eine Tendenz h i n , b e i der 
d i e I n n e n s t a d t e i n e A r t U m s e t z u n g s f u n k t i o n b e s i t z t ; Die Innen-
s t a d t nimmt e i n e n großen T e i l der Neuzuwanderungen aus dem Um-
l a n d a u f , g i b t i h r e Bevölkerungszunahme j e d o c h g l e i c h z e i t i g 
w i e d e r an d i e übrige S t a d t ab. 
Sowohl der s t a r k e Bevölkerungsaustausch z w i s c h e n I n n e n s t a d t und 
der übrigen S t a d t und deren Umland a l s auch d i e abweichende 
"natürliche" Bevölkerungsentwicklung der I n n e n s t a d t w e i s e r dar 
auf h i n , daß es s i c h b e i den Bevölkerungsveränderungen der A l t -
s t a d t n i c h t nur um e i n e q u a n t i t a t i v e Abnahme der Bevölkerung 
h a n d e l t , sondern auch um ei n e q u a l i t a t i v e Umschichtung der Be-
völkerungsstruktur. Dabei s i n d i n s b e s o n d e r e z w e i Tendenzen zu 
beobachten, 
o e i n e r s e i t s d i e se h r s t a r k e Abnahme der Bevölkerung i n 
Ha u s h a l t e n einkommensstarker Bevölkerungsschichten, darun-
t e r i n e r s t e r L i n i e m i t t l e r e und höhere A n g e s t e l l t e -
und Beamte ; 
o a n d e r e r s e i t s - durch d i e i n etwa, g l e i c h b l e i b e n d e Gesamtzahl 
d i e s e r Bevölkerung - d i e a n t e i l svnäßig s t a r k e Zunahme der 
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Bevölkerung i n H a u s h a l t e n einkommensschwacher Bevölkerungs-
s c h i c h t e n , d a r u n t e r R e n t n e r h a u s h a l t e sowie d i e H a u s h a l t e 
von H i l f s a r b e i t e r n und k l e i n e n Selbständigen. 
B e i der Bevölkerung i n Ha u s h a l t e n mit für d i e Verhältnis-
se der A l t s t a d t normalem Haushaltseinkommen, d.h. der Be-
völkerung i n H a u s h a l t e n von q u a l i f i z i e r t e r e n A r b e i t e r n 
und e i n f a c h e n A n g e s t e l l t e n und Beamten, z e i g t s i c h e i n e 
Bevölkerungsabnahme, d i e i n etwa dem D u r c h s c h n i t t der A l t -
s t a d t e n t s p r i c h t . " ^ 
Bemerkenswert i s t , daß b e i a l l e n Bevölkerungsgruppen besonders 
K l e i n h a u s h a l t e sehr s t a r k an der Wanderungsbewegung b e t e i l i g t 
s i n d . 
E x k u r s : Die Mobilität von K l e i n h a u s h a l t e n 
Von den gesamten Wanderungsfällen der A l t s t a d t e n t f i e l e n 1965 
rund d i e Hälfte (43,7%) auf a l l e i n lebende Personen. Dabei wa-
r e n , im V e r g l e i c h zu ih r e m A n t e i l an der Gesamtbevölkerung, 
i n s b e s o n d e r e H a u s a n g e s t e l l t e und B e d i e n u n g s p e r s o n a l , aber auch 
s o n s t i g e A n g e s t e l l t e und Beamte sehr s t a r k b e t e i l i g t , während 
a l l e i n s t e h e n d e A r b e i t e r und Nichterwerbstätige e i n e etwas g e r i n -
gere Mobilität a u f w i e s e n . 
T r o t z des hohen A n t e i l s von a l l e i n wohnenden Personen an den 
gesamten Wanderungsbewegungen waren d i e s e nur zu einem s e h r k l e i 
nen T e i l d i e Ursache für d i e hohen Wanderungsverluste der A l t -
s t a d t (22,1%). B e i den m e i s t e n Bevölkerungsgruppen war d i e Wan-
d e r u n g s b i l a n z 1965 sogar nahezu a u s g e g l i c h e n : 
Wanderungsfälle 
a l l e i n l e b e n d e r 




i n % Zuzüge Wegzüge B i l a n z 
nicht-erwerbstätige 
Personen 534 2 2 , 3 257 277 - 20 
A r b e i t e r 607 25,6 290 317 - 27 
Hausangest. U.Bedie-
n u n g s p e r s o n a l 126 18,0 207 219 - 12 
sonst.Angest.u.Beamte 684 2 3 , 9 291 393 -102 
( d a v . m i t t l e r e und 
höhere 444 176 268 - 92) 
s o n s t i g e 117 5 ,0 56 61 - 5 
Summe 2 368 100,0 1 101 l 267 -197 
Diese und d i e f o l g e n d e n Angaben beruhen auf der Auswertung der 
für das J a h r 1965 durchgeführten Wanderungszählung. 
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L e d i g l i c h b e i den a l l e i n lebenden A n g e s t e l l t e n und Beamten, 
und h i e r b e i besonders den höher q u a l i f i z i e r t e n , gab es wesent-
l i c h mehr Wegzüge a l s Zuzüge. 
Damit gewinnt d i e A l t s t a d t - b e i der p r o p o r t i o n a l w e s e n t l i c h 
stärkeren Abnahme von größeren H a u s h a l t e n - zunehmend an Bedeu-
tung a l s p r o v i s o r i s c h e r Wohnstandort für e i n e m eist neu aus 
dem Umland nach Regensburg zuwandernde, b e r u f l i c h weniger qua-
l i f i z i e r t e Bevölkerung i n K l e i n h a u s h a l t e n . 
I n der Umschichtung der Bevölkerung i n der A l t s t a d t z e i g t s i c h 
d i e Tendenz e i n e r verstärkten s o z i a l e n S e g r e g a t i o n , d i e für 
notwendige Erneuorungsmaßnahnien der A l t s t a d t w e i t r e i c h e n d e r e 
Konsequenzen haben dürfte, a l s e i n e e i n f a c h e Bevölkerungsabnah-
me. 
1 . 2 1 Der Rückgang gehobener Bevölkerungsschichten 
Auch wenn d i e Bevölkerung höherer Bevölkerungsschichten i n der 
A l t s t a d t nur e i n e r e l a t i v k l e i n e M i n d e r h e i t d a r s t e l l t - 1 9 6 I 
gehörten nur knapp 7 % der Altstadtbevölkerung zu H a u s h a l t e n 
m i t t l e r e r und höherer A n g e s t e l l t e r und Beamter und zu H a u s h a l t e n 
m i t t l e r e r und größerer Selbständiger - so war i h r A n t e i l an den 
Wanderungsbewegungen der A l t s t a d t 1965 doch mit r d . 16 % v e r -
g l e i c h s w e i s e sehr hoch. 
B e i den Wanderungen d i e s e r Bevölkerungsschicht i s t d i e Z a h l der 
jährlichen Wegzüge j e d o c h w e s e n t l i c h höher a l s d i e Z a h l der 
Zuzüge: 
Zu- und wegziehende gesamt 
Personen i n H a u s h a l t e n abs i n % Zuzüge Wegzüge B i l a n z 
i n i t t l . u. höherer Angest. 
u. Beamter 724 14,9 272 452 - l 8 o 
m i t t l . u.größerer S e l b s t . 49 1,0 16 35 - 15 






Insgesamt wurde 19^5 mehr a l s 1/4 der n e g a t i v e n Wanderungsbilanz 
der A l t s t a d t d u r c h d i e Abwanderungen d i e s e r Bevölkerungsschicht 
v e r u r s a c h t . 
Die s t a r k abnehmende Tendenz b e i der Bevölkerung höherer S c h i c h -
t e n i s t d u r c h d i e zunehmende D i s k r e p a n z z w i s c h e n der Wohnungs-
qualität i n der- A l t s t a d t und den s t e i g e n d e n Wohnansprüchen der 
Bevölkerung h e r v o r g e r u f e n . Diese D i s k r e p a n z w i r k t s i c h zwar 
z u r Z e i t noch am stärksten b e i den H a u s h a l t e n aus, d i e 
f i n a n z i e l l am ehesten höhere Wohnansprüche r e a l i s i e r e n können; 
es muß je d o c h angenommen werden, daß s i e s i c h b e i a l l g e m e i n 
steigendem L e b e n s s t a n d a r d j e d o c h zunehmend auch b e i der Woh-
nungswahl von H a u s h a l t e n m i t geringerem Einkommen bemerkbar 
machen w i r d , sodaß i n Zukunft mit e i n e r verstärkten Abwanderung 
immer b r e i t e r e r Bevölkerungsschichten zu rechnen i s t , s o f e r n 
n i c h t das Wohnungsangebot der A l t s t a d t grundlegend e r n e u e r t w i r d . 
G l e i c h z e i t i g w i r d j e d o c h umgekehrt mit d i e s e r Tendenz d i e Mög-
l i c h k e i t e i n e r Erneuerung der A l t s t a d t u n t e r f i n a n z i e l l e r B e t e i -
l i g u n g der Wohnbevölkerung immer g e r i n g e r . 
1.22 Die Zunahme u n t e r e r Bevölkerungsschichten 
Die Bevölkerung i n H a u s h a l t e n mit geringem Einkommen, d.h. i n 
e r s t e r L i n i e H a u s h a l t e n von Rent n e r n , A r b e i t e r n und k l e i n e n 
Selbständigen, b i l d e t b e r e i t s b i s h e r d i e M e h r h e i t der A l t s t a d t -
bevölkerung, 196l gehörten r d . 69 % der Einwohner der A l t s t a d t 
z u d i e s e n Bevölkerungsgruppen. Trotzdem i s t s i e nur zu einem 
s e h r k l e i n e n T e i l an den Wanderungsbewegungen der A l t s t a d t be-
t e i l i g t , I965 e n t f i e l e n nur r d . 28 % der Wanderungen auf s i e . 
B e t r a c h t e t man a l l e i n d i e Bevölkerung i n H a u s h a l t e n von Rentnern, 
H i l f s a r b e i t e r n und k l e i n e n Selbständigen a l s s t a t i s t i s c h abgrenz-
bare Bevölkerungsschicht mit v e r g l e i c h s w e i s e s e h r geringem Haus-
haltseinkommen, so z e i g t s i c h , daß b e i d i e s e r d i e Z a h l der Ab-
wanderungen n i c h t oder nur wenig größer i s t a l s d i e Z a h l der 
Zuzüge; 
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Zu- und wegziehende Per-




i n % Zuzug e 'Wegzüge Bilanz 
Rentnern 48 1,0 17 31 - 14 
H i l f s a r b e i t e r n 308 6,3 163 145 + 18 
kleinen Selbständigen 193 4,0 74 119 - k5 
s o n s t i g e n Bevölkerungs-
gruppen 4 320 88,7 1 805 2515 -710 
Summe L<. 869 100,0 2 059 2810 -751 
1965 h a t t e d i e s e Bevölkerung einen A n t e i l von weniger a l s ( 
an der n e g a t i v e n Wanderun g s b i l a n z der A l t s t a d t . 
Diese S t a g n a t i o n bedeutet j e d o c h g l e i c h z e i t i g , daß s i c h der An-
t e i l extrem einkommensschwacher Bevölkerungsschichten an der 
Altstadtbevölkerung t e n d e n z i e l l ständig erhöht, d i e A l t s t a d t 
w i r d zunehmend zum " A r m e n v i e r t e l " , wobei d i e Bevölkerung f i n a n -
z i e l l immer weniger i n der Lage i s t , d i e von i h r bewohnten Ge-
bäude zu e r h a l t e n oder gar zu erneuern. 
Räumliche Auswirkungen 
Die gesamte A l t s t a d t b e f i n d e t s i c h d e r z e i t i n einem E n t w i c k l u n g s -
prozeß, der g l o b a l a l s e i n e Verdrängung der Wohnbevölkerung 
durch moderne, l e i s t u n g s s t a r k e B e t r i e b e b e s c h r i e b e n werden kann. 
D i e s e r Prozeß i s t i n n e r h a l b der A l t s t a d t , aufgrund d i f f e r e n z i e r -
t e r s t r u k t u r e l l e r Bedingungen von sehr u n t e r s c h i e d l i c h e n F o l g e -
wirkungen b e g l e i t e t , welche s i c h i n den b e i d e n , im Vorangegan-
genen b e s c h r i e b e n e n Tendenzen a b z e i c h n e n , 
o e i n e r s e i t s der V e r l a g e r u n g des w i r t s c h a f t l i c h e n Schwerge-
w i c h t s i n der A l t s t a d t von t r a d i t i o n e l l a r b e i t e n d e n K l e i n -
b e t r i e b e n auf moderne, r e g i o n a l o r i e n t i e r t e B e t r i e b e ; 
o a n d e r e r s e i t s e i n e s t a r k s e l e k t i v e Umschichtung der Bevölke-
r u n g s s t r u k t u r f d i e S t r u k t u r der Altstadtbevölkerung w i r d 
zunehmend durch einkommensschwächere Bevölkerungsschichten 
bestimmt. 
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Von d i e s e n Tendenzen s i n d d i e e i n z e l n e n T e i l g e b i e t e der A l t s t a d t 
i n s e h r u n t e r s c h i e d l i c h e m Umfang b e t r o f f e n . Die A r t i h r e r Aus-
w i r k u n g i s t abhängig von der j e w e i l i g e n N u t z u n g s s t r u k t u r d i e s e r 
G e b i e t e , und damit l e t z t l i c h von den u n t e r s c h i e d l i c h e n b a u l i -
chen und räumlichen Vorbedingungen, verbunden mit dem u n t e r -
s c h i e d l i c h e n I n t e r e s s e an e i n e r Nutzung d i e s e r Bedingungen. 
2.1 Die E n t w i c k l u n g i n " Z e n t r u m s g e b i e t e n " 
Die N u t z u n g s s t r u k t u r der " Z e n t r u m s g e b i e t e " i s t , wegen des s t a r -
ken I n t e r e s s e s von S e i t e n moderner k u n d e n o r i e n t i e r t e r B e t r i e b e 
an d i e s e n S t a n d o r t e n , b e r e i t s weitgehend bestimmt durc h e i n e 
moderne w i r t s c h a f t l i c h e Nutzung. 
Damit ergeben s i c h i n d i e s e n G e b i e t e n v e r g l e i c h s w e i s e nur g e r i n -
ge s t r u k t u r e l l e Veränderungen: Eine w e i t e r e w i r t s c h a f t l i c h e 
E x p a n s i o n i s t i n diesem T e i l der A l t s t a d t nahezu a u s g e s c h l o s s e n ; 
l e d i g l i c h i n dem G e b i e t zwischen. H a i d p l a t z und N e u p f a r r p l a t z 
sowie i n dem G e b i e t b e i d e r s e i t s der Maximilianstraße bestehen 
noch beschränkte Ausdehnungsraöglichkeiten für B e t r i e b e , da h i e r 
noch eine größere Z a h l von H a u s h a l t e n wohnt. E n t s p r e c h e n d weisen 
d i e s e G e b i e t e z u r Z e i t auch noch d i e höchste Abwanderungsquote 
der gesamten A l t s t a d t a u f , e i n e Tendenz, d i e s i c h - wie d i e Ent-
w i c k l u n g i n den übrigen " Z e n t r u m s g e b i e t e n " mit nahezu s t a g n i e -
r e n d e r E i n w o h n e r s a h l z e i g t - nur noch b i s zu der Grenze f o r t -
s e t z e n dürfte, an w e l c h e r e i n e w e i t e r e Nutzung der Gebäude 
du r c h B e t r i e b e u n r e n t a b e l w i r d . 
Da d i e vo r a u s s e h b a r e zukünftige Nutzung der " Z e n t r u m s g e b i e t e " 
s i c h somit n i c h t w e s e n t l i c h von i h r e r h e u t i g e n Nutzung u n t e r -
s c h e i d e n w i r d , e n t s t e h e n für d i e b a u l i c h e n Gegebenheiten d i e s e r 
G e b i e t e l e d i g l i c h i n s o f e r n neue Anforderungen, a l s d i e s e G e b i e t e 
e i n e r s e i t s wegen i h r e r besonderen Nutzungsverhältnisse i n be-
sonders starkem Maße den zusätzlichen m o t o r i s i e r t e n I n d i v i d u a l -
v e r k e h r a n z i e h e n werden, w e l c h e r aus e i n e r w e i t e r e n M o t o r i s i e -
rung der S t a d t und i n s b e s o n d e r e i h r e s Umlandes zu e r w a r t e n i s t , 
und a l s m i t o r g a n i s a t o r i s c h e n U m s t e l l u n g e n i n E i n z e l b e t r i e b e n 
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w e i t e r e Veränderungen der Gebäudesubstanz notwendig werden, 
2.2 Die E n t w i c k l u n g i n "Übergangsgebieten" 
I n den a l s "Übergangsgebiete" b e s c h r i e b e n e n T e i l e n der A l t s t a d t 
haben s i c h d i e b a u l i c h e n und v e r k e h r s t e c h n i s c h e n Vorgegeben-
h e i t e n zwar b i s h e r s t a r k r e s t r i k t i v auf d i e A n s i e d l u n g moderner 
" Z e n t r u m s b e t r i e b e " a u s g e w i r k t . B e i der g e n e r e l l e n Knappheit 
z e n t r a l g e l e g e n e r Flächen bekommen d i e s e G e b i e t e j e d o c h zuneh-
mend d i e F u n k t i o n von E r w e i t e r u n g s s t a n d o r t e n für das Zentrum, 
d.h. auf s i e k o n z e n t r i e r t s i c h zunehmend e i n s t a r k e s I n t e r e s s e 
moderner w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten. 
Damit s p i e g e l t s i c h i n d i e s e n G e b i e t e n j e d o c h i n extrem s t a r -
kem Ausmaße der S t r u k t u r w a n d e l w i d e r , i n den d i e gesamte A l t -
s t a d t einbezogen i s t : Auf der e i n e n S e i t e i s t d i e w i r t s c h a f t l i -
che E x p a n s i o n i n d i e s e n T e i l e n der A l t s t a d t verbunden mit e i n e r 
s t a r k r e g r e s s i v e n Bevölkerungsentwicklung; sämtliche d i e s e r Ge-
b i e t e haben e i n e überdurchschnittlich hohe Abwanderungsqucue, 
e i n e Tendenz, d i e s i c h i n Zukunft eher noch verstärken dürfte. 
Auf der anderen S e i t e überwiegt b i s h e r i n d i e s e n G e b i e t e n noch 
d i e Nutzung durch t r a d i t i o n e l l e w i r t s c h a f t l i c h e Aktivitäten, 
für d i e längerfristig m i t e i n e r rückläufigen Tendenz gerechnet 
werden kann, d.h. i n i h n e n v o l l z i e h t s i c h e i n e Ablösung t r a d i -
t i o n e l l w i r t s c h a f t e n d e r l o k a l o r i e n t i e r t e r B e t r i e b e durch mo-
derne, r e g i o n a l o r i e n t i e r t e B e t r i e b e . 
Der s i c h i n d i e s e n E n t w i c k l u n g e n abzeichnende umfassende S t r u k -
t u r w a n d e l der "Übergangsgebiete" i n der A l t s t a d t i s t mit neuen 
und zusätzlichen Anforderungen an d i e Bausubstanz und das S t r a s -
s e n n e t z verbunden, denen d i e b i s h e r i g e b a u l i c h e S t r u k t u r der 
G e b i e t e i n k e i n e r Weise gerecht werden kann: Es i s t d i e s e i n m a l 
e i n s t a r k vermehrtes Verkehrsaufkommen, das s i c h aus dem s p e z i -
f i s c h e n V e r k e h r s b e d a r f von " Z e n t r u m s b e t r i e b e n " e r g i b t , zum an-
deren haben " Z e n t r u m s b e t r i e b e " i n der .Regel j e w e i l s e i n e n wesent-
l i c h höheren Flächenbedarf a l s d i e b i s h e r i g e n N u t z e r der "Über-
ga n g s g e b i e t e " . D i e s bedeutet j e d o c h , daß m i t der i n Zukunft 
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notwendigen Anpassung der b a u l i c h e n Gegebenheiten an d i e verän-
d e r t e n Anforderungen umfangreiche Veränderungen der Bausubstanz 
p a r a l l e l gehen. 
2 . 3 Die E n t w i c k l u n g i n "Ba n d g e b i e t e n " 
Die N u t z u n g s s t r u k t u r i n "Randgebieten" i s t g e k e n n z e i c h n e t durch 
das weitgehende D e s i n t e r e s s e an e i n e r Nutzung d i e s e r G e b i e t e 
durch moderne w i r t s c h a f t l i c h e Aktivitäten. 
Aus der s t r u k t u r e l l e n Veränderung d i e s e r G e b i e t e r e s u l t i e r t 
damit i n e r s t e r L i n i e e i n e abnehmende Nutzungsintesität; Die 
überwiegend von s o z i a l u n t e r e n Bevölkerungsschichten bewohnten 
G e b i e t e im Nordwesten der A l t s t a d t haben zwar nur g e r i n g e Be-
völkcrungsverluste, mit der rückläufigen Tendenz der h i e r g l e i c h -
z e i t i g ansässigen t r a d i t i o n e l l e n K l e i n b e t r i e b e i s t j e d o c h e i n 
Rückgang der w i r t s c h a f t l i c h e n Nutzung verbunden. Dagegen i s t 
i n den "Randgebieten" im Südwesten und Südosten der A l t s t a d t , 
i n denen b i s h e r auch i n größerem Umfang gehobene Bevölkerungs-
s c h i c h t e n wohnten, e i n e w e s e n t l i c h stärkere Abwanderungsquote 
zu v e r z e i c h n e n . Von den Abwanderungen i n d i e s e n G e b i e t e n s i n d 
Uberwiegend H a u s h a l t e höherer Bevölkerungsschichten b e t r o f f e n , 
sodaß s i c h auch d i e s e G e b i e t e längerfristig zu ausschließlich 
von u n t e r e n Bevölkerungsschichten g e n u t z t e n Wohnstandorcen e n t -
w i c k e l n . 
Damit w i r d j edoch g l e i c h z e i t i g auch das w i r t s c h a f t l i c h e P o t e n -
t i a l Zur Veränderung der i n d i e s e n G e b i e t e n v o r l i e g e n d e n b a u l i -
chen Gegebenheiten immer g e r i n g e r . 
3 . Zusammenfassung 
Für d i e E r h a l t u n g und Erneuerung d er A l t s t a d t i s t d i e d e r z e i t i g e 
E n t w i c k l u n g von Bevölkerung und W i r t s c h a f t i n s b e s o n d e r e u n t e r 
z w e i Aspekten von Bedeutung. Es i s t d i e s 
o der Aspekt veränderter Anforderungen an d i e h i s t o r i s c h e 
Bausubstanz und das Straßennetz der A l t s t a d t durch e i n e 
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Änderung der N u t z u n g s s t r u k t u r ; 
sowie 
o der Aspekt des z e i t l i c h e n H o r i z o n t s , der s i c h aus d i e s e n 
Veränderungen für Planungsmaßnahmen im H i n b l i c k auf be-
stimmte Z i e l s e t z u n g e n e r g i b t * 
Die E n t w i c k l u n g der A l t s t a d t w i r d i n e r s t e r L i n i e bestimmt 
d u r c h i h r e d e r z e i t i g e F u n k t i o n a l s W i r t s c h a f t s z e n t r u m von Re-
gensburg, d.h. durch i h r e F u n k t i o n a l s S t a n d o r t s t a r k e x p a n s i -
v e r w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten, welche s p e z i f i s c h e - über 
d i e d e r z e i t i g e Eignung für e i n e moderne Nutzung h i n a u s r e i c h e n d e 
- Anforderungen an d i e b a u l i c h e n Gegebenheiten der A l t s t a d t 
s t e l l e n , und welche d i e f i n a n z i e l l e n Möglichkeiten haben, d i e s e 
Anforderungen i n n e r h a l b i h r e r j e w e i l i g e n r e c h t l i c h e n Kompetenzen 
auch k u r z f r i s t i g zu r e a l i s i e r e n . 
Die u n t e r s c h i e d l i c h e n E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n der A l t s t a d t können 
damit aus dem d e r z e i t u n t e r s c h i e d l i c h e n N u t z u n g s i n t e r e s s e moder-
ner w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten an den u n t e r s c h i e d l i c h e n Gege-
b e n h e i t e n der A l t s t a d t erklärt werden: 
Die z e n t r a l g elegenen, b e r e i t s überwiegend durch " Z e n t r u m s b e t r i e -
be" g e n u t z t e n B e r e i c h e der A l t s t a d t w e i s e n , ebenso wie d i e ab-
s e i t s gelegenen G e b i e t e , an deren Nutzung weder von s e i t e n mo-
derner B e t r i e b e , noch - wegen der ungünstigen b a u l i c h e n Voraus-
setzungen - von s e i t e n der Wohnbevölkerung s t a r k e s I n t e r e s s e be-
s t e h t , nur g e r i n g e Veränderungstendenzen auf. Auch für d i e Bau-
s u b s t a n z s i n d i n d i e s e n G e b i e t e n k u r z f r i s t i g k e i n e s t a r k e n Ver-
änderungen zu e r w a r t e n . 
Die für den S t r u k t u r w a n d e l der gesamten A l t s t a d t c h a r a k t e r i s t i -
schen E n t w i c k l u n g s t e n d e n z e n k o n z e n t r i e r e n s i c h - w e n i g s t e n s für 
d i e nächste Zukunft - hauptsächlich auf d i e Z w i s c h e n b e r e i c h e 
der A l t s t a d t , d i e d e r z e i t am ehesten a l s E r w e i t e r u n g s s t a n d o r t e 
i n Frage kommen. I n d i e s e n G e b i e t e n w i r d d i e b i s h e r i g e Nutzung 
s c h r i t t w e i s e d u r c h moderne w i r t s c h a f t l i c h e Aktivitäten e r s e t z t , 
verbunden m i t e i n e r r a s c h e n Änderung der Bausubstanz und der d r i n -
genden N o t w e n d i g k e i t e i n e r E r w e i t e r u n g des Straßennetzes. 
T e i l C» Schlußfolgerungen 
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Die Planungen, die im kommenden Jahrzehnt im Zusammenhang mit Erhal-
tung und Erneuerung der historischen A l t s t a d t von Regensburg notwen-
d i g werden, können nur dann e r f o l g r e i c h sein, wenn s i e den sozialen 
und ökonomischen Verhältnissen und den s i e "bestimmenden Veränderungen 
adäquat sind; s i e werden i n i h r e r Realisierung überdies diese Verhält-
nisse selbst verändern und die sozialen und ökonomischen Entwicklungen 
i n die eine oder andere Richtung steuern. 
Wenngleich mit einem angesichts der Komplexität des Gegenstandes eher 
dürftigen Material - da die Beschaffung umfangreicheren Materials aus 
f i n a n z i e l l e n Gründen nicht möglich war - wurde im vorliegenden Bericht 
versucht, einige der sozialen Strukturen und Prozesse, die für die P l a -
nung der Regensburger Innenstadt bedeutsam sind, transparenter zu ma-
chen,als s i e dies v i e l l e i c h t heute sind. 
Im folgenden s o l l nun ein erster Versuch gemacht werden, aus den Er-
gebnissen der Untersuchung Konsequenzen für die weitere Arbeit der 
städtischen Instanzen abzuleiten - wobei ein T e i l der Konsequenzen ge-
nau darin bestehen wird, die vorgelegten Untersuchungsergebnisse f o r t -
zuschreiben, um somit die Veränderung der sozioökonomischen Realität 
i n der Alstadt laufend beobachten zu können. 
Dabei sind nacheinander zu behandeln? 
1. Das Problem der Planungsziele 
2 . Probleme im Zusammenhang mit der Realisierung bestimmter Planungs-
z i e l e 
3» Erhebungen,die zu einer laufenden Grundlegung und Kontrolle des 
Planungsprozesses wichtig erscheinen. 
Aufgrund der an vielen S t e l l e n gemachten Vorbehalte über die schmale 
Materialbasis des vorstehenden Berichtes versteht s i c h von selbst, 
daß es s i c h dabei i n v i e l e n Fällen mehr um die Formulierung von Fra-
gen und die D e f i n i t i o n von Problemen als um die Abgabe konkreter 
Empfehlungen handeln kann. 
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Das Problem der Planungsziele 
Im Zusammenhang mit der zukünftigen Entwicklung der Al t s t a d t Re-
gensburgs sind vor allem d r e i Planungsziele wichtig: 
o Das Z i e l , für die gesamte Bevölkerung der Stadt ein Wohnungs-
angebot mit günstigen Verbindungen zu Versorgungseinrichtun-
gen und Arbeitsplätzen zu schaffen, das mit tragbaren f i n a n z i e l -
len Belastungen den gegenwärtigen und vor allem zukünftigen An-
sprüchen an Wohnen gerecht wird; 
o das Z i e l , durch ein funktionsfähiges Wirtschaftszentrum und da-
mit durch ein ausreichendes Flächen- und Verkehrsangebot für 
"Zentrumsbetriebe" die entscheidende Vorbedingung für das wei-
tere Wirtschaftswachstum der gesamten Stadt und des Umlandes 
zu sichern und zu erweitem | 
o sowie das Z i e l , die hist o r i s c h e Bausubstanz der Alt s t a d t zu er-
halten, da längerfristig - neben bzw. mit der k u l t u r e l l e n Bedeu-
tung der Altstadt - aus einer Nutzung der Altstadt für Fremden-
verkehr erhebliche Impulse für die wir t s c h a f t l i c h e Entwicklung 
der gesamten Stadt zu erwarten sind. 
Diese unabhängig voneinander definierten Planungsziele sind jedoch, 
bezogen auf die Altstadt a ls dem gemeinsamen Planungaobjekt, so-
wohl i n h a l t l i c h als auch i n i h r e r z e i t l i c h e n Relevanz nur bedingt 
mitetander zu vereinbaren °, s i e stehen teilweise sogar i n direktem 
Widerspruch zueinander, so daß es notwendig i s t , für die Durch-
setzung einzelner Z i e l e Prioritäten festzusetzen. 
1. Widersprüche zwischen Planungszielen und i n h a l t l i c h e n Prioritäten 
Geht man von dem le t z t e n der genannten dr e i Z i e l e , der Erhaltung 
der historischen Bausubstanz aus - ein Z i e l , das nicht nur durch 
k u l t u r e l l e Verpflichtungen, sondern auch durch den möglichen 
wirtschaftlichen Wert der historischen Altstadt i n kommenden 
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Jahrzehnten l e g i t i m i e r t i s t so steht dieses Z i e l o f f e n s i c h t l i c h 
i n Widerspruch zu dem zweiten Z i e l , durch ein ausreichendes Flä-
chen- und Verkehrsangebot für Ansiedlung und Erweiterung von 
"Zentrumsbetrieben" ein funktionsfähiges Wirtschaftszentrum zu 
schaffen. Der Flächenbedarf, der Bedarf an funktionalen Baukör-
pern, wie insbesondere auch der hohe Zugänglichkeitsbedarf der-
a r t i g e r Betriebe läßt sich, wie ganz evident, nur i n sehr be-
schränktem Maße innerhalb der heutigen A l t s t a d t befriedigen, wenn 
nicht die historische Bausubstanz durch die Entwicklungsdynamik 
eines solchen Zentrums Stück für Stück zerstört werden s o l l . 
Zumindest dann, wenn Regensburg im letzt e n D r i t t e l unseres Jahr-
hunderts seine p o t e n t i e l l e Funktion als regionaler Schwerpunkt 
des Südostens tatsächlich erfüllt, würde die Ansiedlung des 
neuen bzw. die sehr starke Erweiterung des bestehenden Wirt-
schaftszentrums im Bereich der Alt s t a d t eine eindeutige Entschei-
dung gegen das Z i e l der Erhaltung der historischen Bausubstanz 
mit s i c h bringen. 
Weniger groß i s t der grundsätzliche Widerspruch zwischen dem Z i e l 
der Erhaltung der historischen Bausubstonz und dem Z i e l einer bes-
seren Wohnungsversorgung der Regensburger Bevölkerung - ein Z i e l , 
das seinerseits wieder im Bereich der Altstadt i n einem d e u t l i -
chen Widerspruch mit dem Z i e l der Schaffung eines modernen l e i -
stungsfähigen Wirtschaftszentrums stünde. 
Allerdings i s t auch die Verbesserung der Wohnungsverhältnisse mit 
der Erhaltung der historischen Bausubstanz nicht ohne weiteres 
vereinbar. 
Die Schwierigkeiten, die hierb e i auftreten und auf die weiter 
unten noch näher einzugehen i s t , sind zweifacher Natur: 
o Eine r s e i t s i s t die historische Bausubstanz erhaltende Umwand-
lung der Altstadt i n ein modernen Ansprüchen genügendes Wohn-
gebiet angesichts der h i e r b e i auftretenden großen technischen 
Schwierigkeiten nur mit einem beträchtlichen f i n a n z i e l l e n Auf-
wand möglich; 
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o andererseits bedeu tet dieser Aufwand, wenn er zum größeren 
T e i l über die Mieterträge verzi n s t und amortisiert werden 
s o l l , daß das Wohnen i n der Alt s t a d t die f i n a n z i e l l e Leistungs 
fähigkeit der Mehrheit der heutigen Altstadtbevölkerung - die 
ja gerade der b i l l i g e n Mieten wegen i n der Alt s t a d t ver-
b l e i b t bzw. dorthin zieht - bei weitem übersteigen wird. 
Die Z i e l e , die historische Bausubstanz zu erhalten und die Wohn-
verhältnisse der Regensburger Bevölkerung nachhaltig zu ver-
bessern, können nur dann gemeinsam ve r f o l g t werden, wenn einer-
s e i t s durch öffentliche Subventionen die Mieten wenigstens i n 
Teilen der dann restaurierten und regenerierten A l t s t a d t i n er-
träglichen Grenzen gehalten werden, wenn andererseits der Prozeß 
der Restaurierung und Regenerierung so l a n g f r i s t i g geplant und 
so geschickt durchgeführt wird, daß eine Ablösung der gegenwär-
tigen Altstadtbevölkerung durch eine neue, f i n a n z i e l l stärkere 
Bevölkerung k o n f l i k t l o s , das heißt insbesondere unter Ausnutzung 
des Generationswechsels und der Wanderungsbewegungen, herbeige-
führt wird. 
In sachlicher Hinsicht drängt s i c h damit eine recht eindeutige 
Entscheidung auf, nämlich - negativ - bei der Regenerierung und 
Restaurierung der historischen A l t s t a d t moderne Zentrumsbetriebe 
i n i h r e r Mehrheit auszuschließen, soweit es s i c h dabei n i c h t um 
Einrichtungen mit sehr flexiblem Flächen- und Raumbedarf und 
nicht sehr hohen Zugänglichkeitsbedürfnissen handelt, die s i c h i n 
die historische Bausubstanz und i n das bestehende Straßennetz 
einpassen können. P o s i t i v ausgedrückt bedeutet dies, bei der zu-
künftigen Nutzung der Altstadt dem Wohnen den Vorrang zu geben, 
und zwar unter Einsatz von Mit t e l n , die es ermöglichen, g l e i c h -
z e i t i g das Wohnen i n der Al t s t a d t a t t r a k t i v zu machen und die 
Mieten (bzw. Kaufpreise für Eigentumswohnungen) i n erträglichen 
Grenzen zu halten. 
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1 . 2 . Z e i t l i c h e Prioritäten 
Während i n einer notwendig abstrakt erscheinenden l a n g f r i s t i g e n 
Perspektive die vorgeschlagene i n h a l t l i c h e Z i e l k o n s t e l l a t i o n 
(Erhaltung der historischen Bausubstanz b e i Dominanz des Wohnens 
mit gestreuten k u l t u r e l l e n Einrichtungen und solchen Zentrums-
funktionen, die s i c h i n die m i t t e l a l t e r l i c h e A l t s t a d t einfügen 
lassen) kaum auf Widerspruch tr e f f e n dürfte, zeigt die Erfahrung, 
daß si c h i h r e r Realisierung k u r z f r i s t i g e gravierende Schwierig-
keiten i n den Weg s t e l l e n . 
Diese Schwierigkeiten sind zweifacher Naturs 
o einmal reichen die f i n a n z i e l l e n M i t t e l der Stadt auf abseh-
bare Zeit hinaus nicht aus, um die Aufgabe der Restaurierung 
und Regenerierung der Altstadt auf großer Stufenleiter i n .An-
g r i f f nehmen zu können; 
es i s t also notwendig, einmal Schwerpunkte zu setzen, auf die 
s i c h die verfügbaren M i t t e l konzentrieren, zum anderen p r i v a -
te I n i t i a t i v e und private Interessen i n den Prozeß der Erhal-
tung der Al t s t a d t einzuschalten; 
o private I n i t i a t i v e und private Interessen erzeugen jedoch 
gegenwärtig und wohl noch für eine Reihe von Jahren i n h i s t o -
r i s c h und funktional wichtigen Teilen der Altstadt einen hohen 
Veränderungsdruck, der, wenn er nicht durch Planungsentschei-
dungen gesteuert wird, unwiederbringliche Verluste an h i s t o r i -
scher Bausubstanz zur Folge haben wird. 
Hieraus ergibt s i c h eine z e i t l i c h e Priorität der Planungsziele, 
nämlich in einer ersten Phase zunächst a l l e verfügbaren M i t t e l 
darauf zu konzentrieren, den bereits i n Gang befindlichen Prozeß 
der stückweisen Zerstörung bzw. Erosion unersetzlicher h i s t o r i -
scher Bausubstanz aufzuhalten. 
Für die folgende Überlegung wird als Prämisse u n t e r s t e l l t , daß 
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e i n e r s e i t s die Erhaltung der historischen Altstadt a l s notwendige 
Gemeinschaftsaufgahe anzusehen s e i und damit Prioritäten durch 
den z e i t l i c h e n Druck bereits im Gange bef i n d l i c h e r Veränderungen 
gesetzt werden, andererseits, daß es notwendig i s t , für eine Er-
neuerung der A l t s t a d t p r i v a t w i r t s c h a f t l i c h e Interessen und M i t t e l 
zu nutzen, da eine Erneuerung a l l e i n aus öffentlichen Mitte l n 
nicht möglich sein dürfte. Diese Prämissen, der Zeitdruck durch 
derzeitige Veränderungen und die ITotwendigkeit, privatwirtschaft-
l i c h e Interessen zu aktivieren, treffen sich insofern, als offen-
s i c h t l i c h i n den Gebieten der Altstadt mit der stärksten Expan-
sion w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten g l e i c h z e i t i g die raschesten 
baulichen Veränderungen im Gange sind. 
Damit ergibt s i c h eine eindeutige planerische Priorität für die 
Bereiche der Altstadt, welche an die bereits weitgehend erneu-
erten zentralen Gebiete zwischen Domplatz und Dacbauplatz an-
grenzen. 
Dazu gehören einmal die m i t t e l a l t e r l i c h e n Gebiete um das Alte 
Rathaus im Norden der Altstadt, die derzeit neben dem Domplatz 
die wichtigste Attraktion für Fremdenverkehr bilden. Die bishe-
r i g e Entwicklung i n diesen Gebieten, zu denen auch das sogenann-
te "Sanierungsgebiet I" gehört - dessen rascher Strukturwandel 
vermutlich nicht zuletzt durch die von der Stadt bereits durchge-
führten baulichen Maßnahmen ausgelöst wurde - kann überwiegend 
als bewußte Erhaltung h i s t o r i s c h wichtiger Einzelobjekte beschrie 
ben werden. Die Problematik einer Sanierung dieser Gebiete l i e g t 
e i n e r s e i t s darin, daß die Wohnverhältnisse durch eine Erneuerung 
einzelner Gebäude nicht grundlegend verbessert werden könnenf an-
dererseits waren diese Gebiete zwar bisher durch größere Plätze 
(Haidplatz, Kohlenmarkt, Zieroldsplatz, Rathausplatz) noch r e l a -
t i v gut für Zielverkehr erschlossen, ihre Straßenkapazität wird 
jedoch stark beeinträchtigt durch den diese Gebiete durchqueren-
den Verkehr. 
Zum anderen gehört hierzu der Bereich zwischen Maximilianstraße 
und Emmeramsplatz im Süden der Altstadt, sowie die Zone im Nord-
oster der Altstadt, entlang der Ostengasse, für deren heutige 
Entwicklung vermutlich das Bekanntwerden der städtischen Verkehrs 
Planung von entscheidender Bedeutung war. Die Entwicklung dieser 
T e i l e der Altstadt kann bisher a l s ungesteuerte Anpassung der Ge-
bäude an moderne be t r i e b l i c h e Erfordernisse beschrieben werden, 
bei der zwar die Gebäude erneuert werden, dabei jedoch weder über 
geordnete Zi e l e , noch die Bedürfnisse der i n diesen Gebieten woh-
nenden Haushalte Berücksichtigung finden. Die besondere Schwie-
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r i g k e i t bei der Erneuerung dieser Gebiete besteht - neben der 
Problematik einer modernen Nutzung der historischen Bausubstanz 
durch größere Betriebe und der dadurch notwendigen baulichen 
Veränderungen - i n der Gefahr, daß durch ein bestehendes oder 
geplantes Verkehrsangebot nicht nur eine bestehende Verkehrs-
nachfrage durch Betriebe b e f r i e d i g t wird, sondern daß durch die-
ses Verkehrsangebot auch überproportioniert weitere wirtschaft-
l i c h e Aktivitäten ausgelöst werden, mit einer zusätzlichen Ver-
kehrsnachfrage, der längerfristig kein auf die historischen Ge-
bäude Rücksicht nehmender Verkehrsausbau mehr gerecht werden 
kann. 
Die Abgrenzung der T e i l e der Altstadt, i n denen die Stadtplanung 
zunächst ansetzen müßte, zeigt die große Problematik der z e i t -
lichen Prioritäten; es sind nicht vorrangig die Gebiete im 
Zentrum der Alts t a d t , deren wi r t s c h a f t l i c h e Existenz mit am 
stärksten von den unzureichenden Verkehrsverhältnissen betrof-
fen i s t . Die Problematik dieser Gebiete kann nur innerhalb einer 
Gesamtplanung für die Altstadt und damit nur längerfristig ge-
löst werden. Ebenso werden bei dieser Abgrenzung die Gebiete 
ausgeklammert, i n denen derzeit eine s o z i a l extrem schwache Be-
völkerung i n völlig unzureichenden Verhältnissen wohnt, eine 
Bevölkerung, die i n erster L i n i e auf die Unterstützung der öf-
fentlichen Hand zur Verbesserung i h r e r Wohnverhältnisse angewie-
sen wäre. Es i s t deshalb notwendig, g l e i c h z e i t i g mit den Maßnah-
men für die vorrangig zu erneuernden Gebiete Maßnahmen zu disku-
tieren, mit denen s i c h die Situation s o z i a l unterer Bevölkerungs-
schichten, deren bisherige Wohngebiete nur längerfristig erneu-
ert werden können, nachhaltig verbessern läßt. 
Maßnahmen zur Erneuerung der Al t s t a d t 
Das Problem der Realisierung bestimmter Zielvorstellungen für die 
Erhaltung und Erneuerung der Altstadt i s t - wie s i c h im Vorange-
gangenen zeigte - i n erster L i n i e das Problem, i n der Al t s t a d t be-
stimmte, gewünschte Nutzungsverhältnisse herzustellen bzw. uner-
wünschte Nutzungen zu verhindern. Dies setzt jedoch, da eine Pest-
legung von Nutzungen durch die planende Instanz nicht möglich i s t , 
eine geplante Veränderung der Nutzungsbedingungen, somit eine i n -
direkte Einflußnahme auf die Nutzungsverhältnisse der Alts t a d t , 
voraus. 
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Unter dem Aspekt der notwendigen Nutzungsbeschränkung der Altstadt 
auf Haushalte und kleinere Betriebe - wobei davon ausgegangen wer-
den kann, daß größere Betriebe längerfristig i n keinem F a l l e i n 
der A l t s t a d t ausreichende Produktionsbedingungen finden können -
muß damit sowohl das Problem neuer Standorte für größere "Zentrums-
betriebe", als auch das Problem einer grundlegenden Verbesserung 
der Wohnverhältnisse i n der Alts t a d t , gelöst werden. 
. 1 . Das Problem neuer Standorte für Betriebe 
In der Altstadt, dem bisher nahezu ausschließlichen Standort 
von "Zentrumsbetrieben", können heute nur noch beschränkt Flächen 
für die Expansion dieser Betriebe und dem mit der Nutzung durch V 
Versorgungsbetriebe verbundenen Verkehr zur Verfügung g e s t e l l t 
werden. Damit weitet s i c h die Frage der Erneuerung und Erhaltung 
der Altstadt aus i n die die bauliche Struktur der Gesamtstadt 
tangierende Frage nach der Beschaffung von Reserveflächen für 
"Zentrumsbetriebe", d.h. die Frage nach der Planung von Zentrums-
ersatz- oder -erweiterungsstandorten außerhalb der A l t s t a d t . 
Als "ZentrumsersatzQtandorte" können neue Standorte für "Zentrums-
betriebe" außerhalb der Innenstadt bezeichnet werden, die i n i h -
re r Funktionsfähigkeit weitgehend unabhängig sind vom t r a d i t i o -
n e llen Zentrum. Diese bieten, neben einer hohen Elastizität im 
Flächenangebot - s i e können i n bisher unbebauten Gebieten ange,-
legt werden - den V o r t e i l , daß sie für Individualverkehr nahezu 
unbeschränkt erschlossen werden können und damit der weiteren 
Motorisierung innerhalb der Stadt und im Umland entgegenkommen. 
Ihre Realisierung bedeutet jedoch ei n e r s e i t s , eben wegen i h r e r 
hohen Zugänglichkeit, eine erhebliche Konkurrenz zu dem beste-
henden, weniger zugänglichen t r a d i t i o n e l l e n Zentrum, mit einem 
Rückgang w i r t s c h a f t l i c h e r Aktivitäten\ andererseits muß damit 
gerechnet werden, daß durch die Planung von "Ersatzstandorten" 
ein starkes Individualverkehrsaufkommen zwischen dem neuen und 
dem t r a d i t i o n e l l e n Zentrum entsteht, welches zu einer weiteren 
Belastung der Verkehrssituation in der Altstadt führt. 
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"Zentrumserweiterungsstandorte" sind Standorte i n unmittelbarer 
räumlicher Verbindung zum bestehenden Zentrumsstandort i n der 
A l t s t a d t - eine Situation, die s i c h beispielsweise aus dem Vor-
schlag zur Überbauung der Bahnanlagen ergibt. Diese haben zwar 
ebenso den V o r t e i l hoher Zugänglichkeit - beim B e i s p i e l der 
Bahnhofsüberbauung insbesondere für öffentlichen Massenverkehr, 
wodurch umgekehrt wieder das Verkehrsverhalten der Bevölkerung 
des Umlandes beeinflußt wird -, ihre hohe Zugänglichkeit dürfte 
s i c h jedoch weniger als Nochteil für das bestehende Zentrum i n 
der Al t s t a d t auswirken, da dieses im Gegenteil an dem zusätzli-
chen Verkehrsangebot durch den "Erweiterungsstandort" p a r t i z i -
pieren kann; ebenso i s t , wegen der Möglichkeit von Fußgänger-
Verbindungen, oder der Verbindung durch Öffentliche Massenver-
kehrsmittel mit hoher Frequentation, kein zusätzliches, zentrums-
internes Verkehrsaufkommen durch motorisierten IndividuaIverkehr 
zu erwarten. Damit wird es unwahrscheinlich, daß si c h aus der 
Planung von derartigen "Zentrumserweiterungsstandorten" für die 
Alt s t a d t w i r t s c h a f t l i c h e Nachteile ergeben. Es i s t eher zwischen 
dem t r a d i t i o n e l l e n Standort für "Zentrumsbetriebe" und seinen 
"Erweiterungsstandorten" eine Funktionsteilung i n dem Sinne zu 
erwarten, daß bestimmte, noch s p e z i a l i s i e r t e Handels- und. 
Dienstleistungsbetriebe mit geringerem Flächenbedarf weiterhin 
einen Standort i n der Altstadt anstreben werden, während "Zen-
trumsbetriebe" mit größerem Flächenbedarf - beispielsweise Kauf-
häuser für Massenkonsum oder Verwaltungsbetriebe - einen außer-
halb der A l t s t a d t angebotenen "Erweiterungsstandort" bevorzugen 
dürften. 
Insgesamt kann damit angenommen werden, daß insbesondere die An-
lage von "Zentrumserweiterungsstandorten" außerhalb, jedoch i n 
unmittelbarer Nähe zur Altstadt, sehr günstige Folgen für die 
Entwicklung der Altstadt haben wird« 
Ei n e r s e i t s kann nur durch den Hinweis auf neue, günstige Stand-
orte verhindert werden, daß die Bausubstanz der Altstadt ent-
gegen den Bemühungen um Denkmalschutz einer inadäquaten und sie 
damit zerstörender Nutzung zugeführt wird. Auf der anderen Seite 
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b i l d e t ein weder funktionsfähig gemachtes Wirtschaftszentrum, 
welches längerfristig innerhalb der Alt s t a d t nicht möglich i s t , 
die Voraussetzung für eine w i r t s c h a f t l i c h e Entwicklung, die der 
Stadt Regensburg die f i n a n z i e l l e Grundlage für eine Erhaltung 
der A ltstadt s i c h e r t . 
2.2. Das Problem einer Verbesserung der Wohnverhältnisse 
Wenngleich der Lösung des Problems neuer Standorte für Zentrums-
betriebe hohe z e i t l i c h e Priorität zukommt, kann nicht recht-
z e i t i g genug damit begonnen werden, die Grundlagen dafür zu 
schaffen, die l a n g f r i s t i g prioritäre Z i e l k o n s t e l l a t i o n zu r e a l i -
sieren, nämlich in einer ohaltenen Al t s t a d t modernen Bedingungen 
entsprechende Wohnungen zu schaffen. 
Hierbei sind, wie schon weiter oben angedeutet, drei Bedin-
gungen zu erfüllen! 
o Das Wohnen i n der Al t s t a d t muß a t t r a k t i v sein, die Wohnver-
hältnisse müssen insgesamt die Konkurrenz mit dem Wohnen 
i n Neubaugebieten aushalten können, wenngleich natürlich die 
Wohngunst der Alt s t a d t durch andere Vorzüge gekennzeichnet 
sein wird,als s i e für das Wohnen i n peripheren Siedlungen 
charakteristisch sind. Hieraus ergeben sich insbesondere 
technische Probleme\ 
o das Wohnen i n der Alt s t a d t darf nicht p r o h i b i t i v teuer seini 
dies bedeutet unter anderem, daß aus öffentlichen K i t t e l n 
besondere Aufwendungen abgedeckt werden müssen, die durch die 
technischen Rücksichtnahmen auf die Vorgegebenheiten der h i -
storischen Bausubstanzen entstehen, wenn man komfortable 
Wohnbedingungen schaffen will§ dies kann weiterhin bedeuten, 
daß eine gewisse f i n a n z i e l l e Kompensation für Nachteile vor-
zusehen i s t , die mit dem Wohnen i n der Alt s t a d t dennoch ver-
bunden sein können (beispielsweise Schwierigkeiten, die Woh-
nung mit dem eigenen Kraftfahrzeug anzufahren bzw. dieses in 
a l l e r nächster Nähe der Wohnung abzustellen). Hieraus ergeben 
sic h insbesondere f i n a n z i e l l e Probleme| 
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o die Transformation der Wohnbedingung i n der Al t s t a d t muß 
mit minimalen sozialen Kosten verbunden sein; dies bedeutet 
unter anderem, daß mehr oder weniger zwangsweise (administra-
t i v oder ökonomisch erzwungene) Aussiedlung der t r a d i t i o n e l l e n 
Altstadtbevölkerung vermieden und für die i n neuester Ze i t 
immer wichtiger werdenden mobilen kleinen und Kleinsthaushal-
te alternative Wohnmöglichkeiten geschaffen werden müssoi 
Die Planung der Altstadterneuerung darf also nicht nur a l s tech-
nisches, f i n a n z i e l l e s und eventuell rechtliches Problem gesehen 
werden, sondern i s t unmittelbar auch soziale bzw. g e s e l l s c h a f t l i -
che Planung. 
2 . 2 . 1 . Die technische Problematik 
Die grundlegende Verbesserung der Wohnverhältnisse i n der A l t -
stadt, und dazu i s t i n erster L i n i e die Verbesserung der hygie-
nischen Verhältnisse notwendig, i s t nur bei einer blockweisen Er-
neuerung der Gebäude möglich, bei der die zur Straße hin fehlei -
den Freiräume durch zusammenhängende Freiräume im Blockinnera -
die g l e i c h z e i t i g auch dafür Voraussetzung sind, daß i n den Ge-
bäuden auch größere Wohnungen für Familien mit Kindern eingerich-
tet werden können - ersetzt werden. 
Dies bedeutet jedoch, daß anstelle der bisherigen meist spora-
dischen Sanierung von Gebäuden jeweils größere Komplexe gemein-
sam erneuert werden müssen, und damit jeweils g l e i c h z e i t i g eine 
größere Zahl von Nutzungseinheiten von Erneuerungsmaßnahmen be-
troffen sind. Es erscheint daher technisch durchaus s i n n v o l l , i n 
den Gebieten mit einer Erneuerung zu beginnen, für die im Voran-
gegangenen eine planerische Priorität genannt wurde und i n denen 
es durch die hohe Fluktuation in der Nutzung am ehesten möglich 
i s t , einen gesamten Baublock soweit von einer Nutzung f r e i z u -
machen, daß die Erneuerung durchgeführt werden kann. 
Die erneuerten Gebiete s o l l t e n jedoch nicht nur die neu i n die 
Al t s t a d t zuziehende Bevölkerung aufnehmen, sondern auch einen 
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T e i l der i n bisher noch nicht sanierten Gebieten wohnenden, meist 
s o z i a l schwachen Bevölkerung, um so eine r s e i t s bereits k u r z f r i -
s t i g die Wohnbedingungen dieser Bevölkerung zu verbessern, an-
dererseits eine Bevölkerungsabnahme i n den noch ni c h t erneuerten 
Gebieten einzuleiten und dadurch auch i n diesen Gebieten die 
Voraussetzung für Erneuerungsmaßnahmen zu schaffen. 
2 . 2 . 2 . Die f i n a n z i e l l e Problematik 
Wie die Bevölkerungsanalyse gezeigt hat, besteht, außer vonseiten 
der für die Altstadt typischen unteren Bevölkerungsschichten, 
grundsätzlich auch vonseiten gehobener Bevölkerungsschichten ein 
positives Interesse an dem Wohnstandort "Altstadt", auch wenn 
der V o r t e i l der Wohnlage, wegen der baulichen Verhältnisse i n 
der Altstadt, bisher nur von spezifischen, meist i n Kleinhoushal-
ten lebenden Bevölkerungsgruppen wahrgenommen wurde. Es kann 
daher angenommen werden, daß für das Wohnen in der Al t s t a d t neue 
Bevölkerungsgruppen gewonnen werden können, die durchaus bereit 
und i n der Lage sind, für Wohnungen i n erneuerten Gebäuden ko-
stendeckende Mieten zu bezahlen, auch wenn es einzelnen Haushal-
ten dieser Gruppen nicht möglich i s t , die Investitionen für die 
Erneuerung ganzer Gebäude oder Gebäudekomplexe, die weit über den 
Eigenbedarf hinausreichen, aufzubringen. 
Die f i n a n z i e l l e Problematik einer auf rentable Nutzung abzielen-
den Planung besteht damit i n erster L i n i e i n dem Problem der Zwi-
schenfinanzierung, zu der i n der Regel nur größere Wohnungsunter-
nehmen i n der Lage sein dürften. Es i s t deshalb notwendig, von-
seiten der Stadtverwaltung a l l e Voraussetzungen zu schaffen, daß 
für die Erneuerung von Wohngebäuden i n der Al t s t a d t Wohnungs-
bauunternehmen, und h i e r b e i insbesondere gemeinnützige Unterneh-
men, gewonnen werden. Zu diesen Voraussetzungen gehört einmal, 
daß die Entwicklung der Grundstück3preise i n den Erneuerungsge-
bieten durch die Stadt k o n t r o l l i e r t wird, zum anderen jedoch 
auch, daß die Stadt wenigstens für einen T e i l der zu erneuern-
den Gebäude die Finanzierung sichert. 
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Dies bedeutet, daß bei einer Durchführung der Erneuerungsmaßnah-
men durch gemeinnützige Wohnungsunternehmen über die f r e i e F i -
nanzierung hinaus zweckgebundene öffentliche M i t t e l eingesetzt 
werden. Dabei wird es einer s e i t s notwendig sein, die üblichen 
Vergabenormen für öffentliche Wohnungsbaugelder an die Verhält-
nisse i n der Altstadt anzupassen, andererseits un-terschiedliche 
Finanzierungsquellen, wie beispielsweise für Denkmalpflege und 
sozialen Wohnungsbau, miteinander zu kombinieren. Durch diese 
Art der Finanzierung i s t es g l e i c h z e i t i g möglich, auch für eine 
s o z i a l schwache Bevölkerung, die bisher i n unzumutbaren Wohnver-
hältnissen lebte, bessere Wohnungn i n ihr e r t r a d i t i o n e l l e n Umge-
bung zu schaffen. 
Die soziale Problematik 
Insbesondere im Zusammenhang mit den Experimenten der Slumsanie-
rung i n den Vereinigten Staaten t r i t t immer deutlicher das Prob-
lem der sozialen Transformation i n den Vordergrund, die unweiger-
l i c h mit einer bloß technisch konzipierten Erneuerung a l t e r Wohn-
gebiete verbunden i s t . 
Die soziale Problematik einer Altstadtsanierung hat insbesondere 
im F a l l e Regensburg dr e i Aspektes 
o Einmal handelt es sic h bei der Mehrzahl der Altstadtbevölke-
rung um s o z i a l und w i r t s c h a f t l i c h schwache Gruppen, deren 
ökonomisches Existenzgleichgewicht auf den sehr niedrigen Mie-
ten basiert? diese Problematik i s t praktisch a l l e n Sanierungs-
fällen gemeinsam; 
o weiterhin besteht die Altstadtbevölkerung Regensburgs zu 
einem sehr hohen Prozentsatz aus alten Menschen, die s i c h 
erfahrungsgemäß auch dann an ihrem altvertrauten Lebensmilieu 
festklammern, wenn dies nach allgemeinen Standard gemessen 
längst unzumutbar geworden i s t ; 
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o endlich sind i n der Regensburger Al t s t a d t i n einer bisher 
wohl immer noch nicht k l a r durchschaubaren Weise Grund- und 
Hausbesitzer mit der Wohnbevölkerung identisch oder i n v i e l -
fältiger Weise verbunden (was zum B e i s p i e l einen grundlegen-
den Unterschied zu der Problematik von Slumsanierungen i n den 
Vereinigten Staaten bedeutet), so daß soziale Widerstände 
weitreichende rechtliche Probleme aufwerfen können. 
Die Berücksichtigung dieser drei Aspekte macht es notwendig, 
die Altstadterneuerung Regensburgs nicht nur als eine techni-
sche Aufgabe, sondern a l s einen l a n g f r i s t i g e n sozialen Prozeß 
zu begreifen, der sorgfältiger Steuerung bedarf. 
Diese Steuerung selbst beinhaltet zwei Aufgabens 
1 . Eine kontinuierliche sorgfältige und d e t a i l l i e r t e Beobach-
tung der sich i n der Altstadt und insbesondere i n der A l t -
stadtbevölkerung vollziehenden Entwicklungen °, 
2 . öffentliche Interventionen, wie zum B e i s p i e l Blockierung 
von durch Tod freiwerdenden Wohnraum, vorsichtiges Aufkau-
fen s i c h entleerender oder nur mehr provisorisch genutzter 
Gebäude u . a . 
Werden beide Aufgaben gelöst, so schafft man hierdurch lang-
f r i s t i g die Bedingungen dafür, Zug um Zug zusammenhängende 
Baukomplexe i n der Al t s t a d t " i n den G r i f f zu bekommen", deren 
bauliche Regenerierung i n Angriff genommen werden kann, nachdem 
die entsprechenden sozialen Probleme gelöst sind. 
Weiterführende Erhebungen und Untersuchungen 
Aus zwei Gründen muß dieser Bericht mit einer Empfehlung weiter-
führender Untersuchungen abschließen? 
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o Einmal i s t , wie schon i n der Ei n l e i t u n g gesagt und an verschie-
denen Stellen ausgeführt, die Materialbasis, auf die s i c h seine 
Analysen stützen, ziemlich schmal, weil es aus f i n a n z i e l l e n 
Gründen nicht möglich war, wesentlich mehr Informationen heran-
zuziehen, als s i e durch eine sorgfältige Sekundäranalyse der 
Volkszählung 1961 beschafft werden konnten? 
o zum anderen wäre es such mit besserem, i n seiner Beschaffung 
wesentlich aufwendigeren Material nur möglich gewesen, einen 
bestimmten Zustand bzw. die Entwicklung i n einem bestimmten 
begrenzten Zeitabschnitt zu erfassen, so daß i n jedem F a l l 
spätere Portschreibungen notwendig gewesen wären. 
Bei den folgenden Empfehlungen weiterführender Untersuchungen sind 
drei Typen von Erhebungen und Analysen zu Unterscheidens 
o Einmal Erhebungen, die von der Stadtverwaltung selbst durchge-
führt werden s o l l t e n und auch durchgeführt werden könnten, wenn 
die Stadt ihren s t a t i s t i s c h e n Dienst personell und f i n a n z i e l l 
so ausstattet, wie dies i n anderen Städten vergleichbarer 
Größenordnung üblich i s t ; 
o Untersuchungen, die im Zusammenhang mit der gesamten Stadtent-
wicklungsplanung Regensburgs notwendig sind; 
o intensive, nicht von der Stadt selbst, sondern nur von spezia-
l i s i e r t e n Forschungsinstituten durchzuführende Untersuchungen, 
die s i c h s p e z i e l l auf die Altstadtproblematik richten. 
Da die Stadt Untersuchungen des zweiten Typs bei Abschluß dieses 
Berichtes bereits i n Auftrag gegeben hat, seien hiazu die Empfeh-
lungen sehr kurz gefaßt, während die Erhebungen des ersten und 
d r i t t e n Typs etwas ausführlicher da r g e s t e l l t sind. 
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Yon der Stadt i n eigener Regie durchzuführende Erhebungen 
und Untersuchungen 
Die Stadtverwaltung Regensburg hat p r i n z i p i e l l d r e i Quellen, 
aus denen s i e wichtige Informationen beziehen kanns 
1. Die städtische Einwohnerkartei, aus der s i c h i n beschränktem 
Umfang Strukturmerkmale der Bevölkerung in f e i n s t e r räumlicher 
Gliederung, vor allem aber auch nach dem methodischen Modell 
unserer eigenen Wanderungserhebung wichtige Informationen 
über die Bevölkerungsbewegungen innerhalb des Stadtgebietes 
gex-f inn en 1 a s s en % 
2 . die amtlichen Zählungswerke, die insbesondere im Jahre 1 9 6 8 
und im Jahre 1 9 7 0 sehr umfangreiches, i n vielfältiger Weise 
auswertbares Material über Gebäudebestand und -zustand, Be-
völkerungsstruktur, Arbeitsstätten, BerufsVerkehrsbeziehungen 
u . a . i n zum T e i l f e i n e r bis sehr fei n e r räumlicher Gliederung 
beinhalten 1 
3 . Sonstige im Verwaltungsprozeß anfallende Unterlagen, die durch 
entsprechende Aufbereitung für s t a t i s t i s c h e Analysen nutzbar 
gemaoht werden können1 h i e r i s t insbesondere an die Baugenehmi-
gungen und an die Unterlagen des Gewerbeamtes zu denken. 
Die Auswertung s o l l t e i n zweifacher Weise geschehen! 
o Einmal i n bestimmten Zeitabständen, die etwa zwischen zwei und 
fünf Jahren liegen könnten, in Richtung auf eine genaue Struk-
turanalyse der Altstadt, mit dem Z i e l , die s i c h inzwischen v o l l -
zogenen Veränderungen präzise zu ermitteln und durch Extrapo-
l a t i o n der Entwicklungslinien Anhaltspunkte für die i n Zukunft 
zu erwartenden Veränderungen zu gewinnen 1 
o zum anderen laufende Entwicklungs- und Veränderungsbeobachtun-
gen, welche die Strukturerhebungen ergänzen und bis zum nächsten 
ErhebungsZeitpunkt fortschreiben. 
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An Strukturuntersuchungen lassen s i c h aufgrund der bisherigen Er-
fahrungen folgende Anforderungen stellens 
1. Sie müssen nach dem Modell der i n T e i l B vorgelegten Struktur-
analyse die Wohnbevölkerung der Altstadt und der angrenzenden 
Stadtgebiete erfassen; 
2 . Sie müssen darüber hinaus besser,als dies mit dem beschränkten 
Material von 1961 möglich war, Arbeitsbevölkerung und Arbeits-
siäbten der Alt s t a d t analysieren; 
3. Sie s o l l t e n unbedingt i n einer kleinräumlichen Gliederung er-
folgen, wobei für bestimmte Zwecke noch eine weitere Untertei-
lung der im I n s t i t u t für sozialwissenschaftliche Forschung 
entwickelten kleinräumlichen Gliederung der Regensburger A l t -
stadt, für andere Zwecke eine Zusammenfassung der einzelnen 
Innenstadtzonen zu größeren zusammenhängenden Gebieten möglich 
i s t . 
Besondere Bedeutung kommt bei Strukturuntersuchungen der kombinier-
ten Analyse der Gebäudenutzung durch Wohnen und verschiedene Typen 
des Arbeitens zu. 
Bei entsprechender Aufbereitung der amtlichen Zählungswerke von 
1 9 6 8 und 1970? die die Stadtverwaltung ohne sehr große Kosten 
vom s t a t i s t i s c h e n Landesamt durchführen lassen kann, dürften 
ab Ende 1 9 7 0 a l l e Grundlagen für eine neue Strukturanalyse vorhan-
den sein, welche die Aussagen des T e i l s B ergänzen, erweitern und 
als Grundlage einer Erfassung der Veränderung im Laufe der sech-
ziger Jahre benutzen. 
Laufende Entwicklungserhebungen, die von der Stadtverwaltung j e -
derzeit selbst i n Gang gesetzt werden können, s o l l t e n einmal 
nach dem Vorbild der 1 9 6 5 / 6 6 für das I n s t i t u t für sozialwissen-
s c h a f t l i c h e Forschung vom Einwohnermeldeamt durchgeführten Wande-
rungserhebung die Bevölkerungsbewegungen i n der Al t s t a d t einer-
s e i t s im Hinblick auf soziale Merkmale der Wandernden, anderer-
- 142 -
s e i t s auf die hierdurch erzeugten Veränderungen i n der Nutzung 
der A l t s t a d t erfassen. 
Darüber hinaus wäre es dringend erwünscht, eine laufende syste-
matische Beobachtung der Veränderungen i n der Gebäudesubstanz 
(Abrisse, Umbauten und Neubauten) sowie der gewerblichen Nutzung 
vorzunehmen, um auf diese V/eise die drei wichtigsten Paktoren 
der Altstadtentwicklung, nämlich Bausubstanz, Wohnbevölkerung 
und Arbeitsstätten, ständig unter Beobachtung zu halten. 
Es versteht s i c h von selbst, daß diese Veränderungserhebungen 
soweit möglich die gleichen sachlichen Merkmale und die gleiche 
regionale Gliederung benutzen sollen, wie s i e i n den Strukturer-
hebungen verwendet werden. 
Laufende Veränderungserhebungen werden im übrigen um so l e i c h t e r 
und b i l l i g e r , je mehr si c h auch die Stadtverwaltung Regensburg 
nach dem Vorbild anderer Stadtverwaltungen der EDV bedient, Vor-
aussetzung hierfür i s t a l l e r d i n g s , daß die Möglichkeiten EDV 
nic h t nur zur Vereinfachung und Mechanisierung laufender Verwal-
tungsvorgänge benutzt werden, sondern daß man die entsprechenden 
Programme, Schlüsselverzeichnisse, Speichersysteme u.a. von 
Anfang an auch im Hinblick auf entsprechende s t a t i s t i s c h e Erhe-
bungen und Analysen konzipiert. 
3 . 2 . Sondererhebungen als Grundlage der allgemeinen Stadtentwick-
lungsplanung 
In der Praxis der Stadtentwicklungsforschung bürgert s i c h zu-
nehmend ein r e l a t i v fixes Repertoir von s t a t i s t i s c h e n Analysen 
und Erhebungen ein, von denen o f f e n s i c h t l i c h die Stadtverwaltung 
Regensburg g l e i c h f a l l s i n neuester Zeit Gebrauch zu machen be-
schlossen hat. 
F r e i l i c h i s t darauf aufmerksam zu machen, daß diese "Standard-
analysen", wie s i e vor allem von Wirtschaftsforschungsinstituten 
und großen Planungsbüros e r s t e l l t werden, i n zweifacher Weise ent-
wicklungsbedürftig und entwicklungsfähig sind? 
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o Einmal i s t das Hepertoir der s t a t i s t i s c h e n Basisinformationen, 
die überwiegend aus der amtlichen S t a t i s t i k bezogen werden müs-
sen, heute noch recht unzureichend, vor allem, was die Erfas-
sung des sogenannten tertiären Sektors und was die möglichst 
k l e i n - und mittelräumliche Gliederung innerhalb eines Stadt-
gebietes bzw. einer Stadtregion b e t r i f f t ! 
o zum anderen sind die Rechenschemata, mit deren H i l f e die sta-
t i s t i s c h e n Basisinformationen bzw. die Ergebnisse von Spezial-
erhebungen (insbesondere Verkehrserhebungen) ausgewertet werden, 
gegenwärtig noch recht rudimentär bzw, unterliegen einem Expe-
rimentierprozeß, dessen Ergebnisse s i c h r.och nicht genau ab-
sehen lassen. 
Auf beiden Gebieten zeichnen s i c h jedoch heute schnelle Entwick-
lungen ab. Einmal wird im Laufe der siebziger Jahre wahrscheinlich 
eine sehr v i e l d e t a i l l i e r t e r e aktuelle und kleinräumlich aufbereit-
bare Arbeitskräftestatistik zur Verfügung stehen, die dann vor a l -
lem auch dazu benutzt werden kann, die gegenwärtige Vernachlässi-
gung großer T e i l e des tertiären Sektors i n der amtlichen S t a t i s t i k 
(der nur im 10-jährigen Turnus der Arbeitsstättenzählungen erfaßt 
wird) zu überwinden und si c h aus der gerade für die Fragen inner-
städtischer Wirtschaftsentwicklungen sehr problematischen Überge-
wichtigkeit der Industrieberichterstattung zu lö-sen. 
Zum anderen sind gegenwärtig rapide F o r t s c h r i t t e sowohl auf dem 
Gebiet der Computertechnik und i h r e r praktischen Anwendung ("Soft-
ware"), wie auf dem Gebiet der Verwendung quantitativer Methoden 
i n der sozialwissenschaftlichen Forschung zu beobachten, d i e er-
warten lassen, daß die gegenwärtig benutzten Rechenschemata schon 
bald technisch wie theoretisch überholt sind. 
A l l e diese Gründe legen es nahe, von den angestellten, zur Grundla-
ge von Stadtplanung benutzten Untersuchungen keine endültigen Re-
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sultate, sondern nur erste Hinweise zu erwarten, die spätestens i n 
einigen Jahren durch neue Untersuchungen uberprüft, k o r r i g i e r t und 
d e t a i l l i e r t werden müssen. 
3.3« Sondererhebungen für das Gebiet der A l t s t a d t 
Weder die unter 3^1• genannten Strukturerhebungen - die ja nur die 
i n den Karteien der Stadtverwaltung vorhandenen bzw. von der amt-
lichen S t a t i s t i k erhobenen Informationen berücksichtigen können -
noch die unter 3*2. genannten Stadtertwicklungsuntersuchungen sind 
i n der Lage, die Strukturen, Verhaltensweisen und Entwicklungspro-
zesse ausreichend transparent zu machen,, auf die Stadtplaner - ins-
besondere, wenn si e mit einem so schutzwürdigen und komplexen Ob-
jekt wie der historischen Altstadt Eegensburgs zu tun haben - Rück-
si c h t nehmen müssen und die transparent gemacht werden müssen, damit 
Planungsentscheidungen i n v o l l e r Kenntnis ih r e r R e a l i s i e r b a r k e i t 
und i h r e r Wirkungen getroffen werden können. 
Solche Sondererhebungen müssen vor allem nach dem gegenwärtigen 
Stand der Kenntnis i n dr e i Richtungen einsetzens 
1 . Eine d e t a i l l i e r t e r e , auf die einzelnen Nutzungseinheiten (Woh-
nungen und Geschäftsräume) bezogene Erhebung von Bauzustand, 
Nutzungsart und Nutzungsintensität\ wieweit hier b e i angesichts 
der kleinräumlich stark d i f f e r e n z i e r t e n Situation i n der Regens-
burger Altstadt Stichprobenerhebungen noch angemessen sind oder 
aber eine Vollerhebung notwendig i s t , bedarf einer eingehenden 
Prüfung; 
die methodischen Grundlagen für solche Erhebungen sind zum T e i l 
( v gl. die Erhebungsschemata von Goederitz und von GEWOS) bereits 
entwickelt, müssen jedoch möglicherweise im Hinblick auf eine 
d e t a i l l i e r t e r e Erfassung von Nutzungsart und -intensität noch 
weiter ausgebaut werden. 
2. Die besonderen, für eine h i s t o r i s c h e Bausubstanz c h a r a k t e r i s t i -
schen Nutzungsbedingungen im Hinblick auf die Wohnbedürfnisse 
und Standortbedürfnisse p o t e n t i e l l e r Nutzer. 
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Die Durchführung solcher Erhebungen, die erheblicher theoreti-
scher Vorarbeiten bedürfen und i n eine Gesamtperspektive der 
möglichen zukünftigen Entwicklung nicht nur Regensburgs, son-
dern der Wirtschaft und Gesellschaft der Bundesrepublik einge-
bettet werden müssen, i s t ebenso d r i n g l i c h wie schwierig. 
D r i n g l i c h im Hinblick auf die zu fällenden Entscheidungen über 
die genaue Nutzungszuweisung der udczessive zu regenerierenden 
A l t s t a d t t e i l e (die ja dann auch über die konkrete bautechni-
sche Ausgestaltung zu entscheiden hat); sclrwierig, weil die me-
thodischen und theoretischen Grundlagen für solche Erhebungen 
weitgehend noch zu schaffen sind. 
3. Erhebungen über die indi v i d u e l l e n (subjektiven) Einstellungen, 
Verhaltensformen und Erwartungen der am Leben der Regensburger 
Alt s t a d t b e t e i l i g t e n Bevölkerungsgruppen (Wohnbevölkerung, Ar-
beitsbevölkerung, Grundbesitzer - soweit diese nicht mit der 
Wohn- oder Arbeitsbevölkerung identisch sind). 
Solche Erhebungen, die aus methodischen Gründen ziemlich kost-
s p i e l i g sind (da ja jeweils große, d i f f e r e n z i e r t strukturierte 
Bevölkerungsgruppen im Hinblick auf eine größere Zahl von Themen 
zu befragen sind), sind i n zweifacher Weise von Bedeutung« 
Einmal sollen sie dazu dienen, Schwierigkeiten und Widerstände 
zu i d e n t i f i z i e r e n , mit denen bestimmte Planungsabsichten im Hin-
b l i c k auf die A l t s t a d t zu rechnen haben. Zum anderen sollen sie 
die Interessen und Absichten ermitteln, die möglicherweise -
vermutlich allerdings dann nur über einen intensiven Aufklärungs-
prozeß - für die Regenerierung der Regensburger Altstadt mobili-
s i e r t werden können. Aus dieser doppelten Zielsetzung dieser 
Erhebungen ergibt si c h , daß ihre Durchführung eng mit dem tech-
nisch-politischen Prozeß der Planung und der Vorbereitung von 
Planungsentscheidungen gekoppelt werden muß, da es wenig sinn-
v o l l i s t , große Befragungsaktionen anzusetzen, ohne den Befrag-
ten bereits vorstellbare Perspektiven über die Zukunft der A l t -
stadt oder einzelner ihrer T e i l e , die den Befragten besonders 
interessieren, vorzugeben. 
Es i s t schwer möglich, zum jetzigen Zeitpunkt Größenordnungen für 
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die Kosten dieser Erhebungen anzugeben. Diese Kosten werden jedoch 
mit hoher Wahrscheinlichkeit erheblich über dem liegen, was eine 
Stadt wie Eegenßburg aus ihrem normalen Haushalt für derartige 
Zwecke freimachen kann. Sie s t e l l e n auf der anderen Seite unver-
zichtbare Instrumente für die Erhaltung und Erneuerung der histo-
rischen Altstadt Regensburgs dar, so daß ihre Finanzierung durch-
aus selbstverständlicher T e i l einer Aufgabe i s t , für die nicht Re-
gensburg a l l e i n verantwortlich sein kann. 
